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Grant Thoroton, Statsautoriserel Revisionspaninerselskab

Ledclsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt rsrapporten for 2017 for K/8 Vantaa, Finland.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven,

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmazssig, og efter vores opfattelse giver Arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31, december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31, december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efier vores opfattelse cn retvisende redeporelse for de forhold, som be-
retningen omhandler,

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 6. april 2018

Bestyrelse
Christian Lanng Nielsen Karsten Sivebazk Knudscn Anders Norgaard
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Grant Thornton, Statsaulosiscret Revisionspannesselskab

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Vantaq, Finland

Konklusicn

Vi har revideret drsregnskabet for K/S Vantaa, Finland for regnskabsdret 1. januar - 31, december 2017,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes ef-
ter arsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31, december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nazrmere beskrevet
i revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er vafhengige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gzeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler op krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion,

Fremheevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmzrksomheden pa nole 1 i regnskabet, som beskriver de sxilige forhold omkring
selskabets Iikviditet. Ledelsen forventer, at der ved investorindbetalinger opnas tilstrekkelig likviditet til
betaling af selskabets forpligtelser.

Vores konklusion er ikke modificeret vedrorende disse forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven, Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet cr ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsa:tte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstilie driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

K/S Vantaa, Finland + Arsrapport for 2017
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Grant Therotan, Statsautoriseeet Revisianspartnersclskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opnit hej prad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspatepning med en konklu-
sion. Haj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gai-
dende i Danmark, altid vil afdzkke vaesentlig fejlinformation, nir sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pd grundlag af drsregnskabet,

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzzldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

) Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pi disse
risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hejere
end ved vaesentlig fejlinformation forirsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides®ttelse af intern kentrol,

| Opndr vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der p grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder cller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sclskabets
evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vicsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gore opmarksom p# oplysninger hierom i Arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstrkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pi
det revisionsbevis, der er opndiet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begi-
venlhieder eller forhold kan dog medfore, at selskabel ikke la:ngere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prazsentation, strukiur og indhold af irsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en siidan made, at der pives et retvisende billede heraf,
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Grunt Thomton, Statsautorisercl Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspitegning

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte om{ang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaxssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om Iedelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhied om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vassentligt inkonsistent med Arsregnskabet eller vores vi-
den opndet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krazvede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

frsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi Lar ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kobenhavn, den 6. april 2018

) .Ba
statsautorisercl revisor
MNE-nr. 28679
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Grnt Thamton, Slatsautoriseret Revisionspartnersciskab
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Grant Thomton, Statsauloriserct Revisianspacinerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets viesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets aktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom,

Usikkerhed ved indregning cller miling

Investeringsejendommen miles i drsrapporten til dagsvardi baseret pa en afkastmodel. Som grundlag for
opgorelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmassige afkast af tilsvarende ejendomme. Ud
fra et markedsbaseret afkastkrav pi 8,0% er dagsveerdien for gjendommen 68,5 mio. kr. /Endring af
afkastkravet i opadgiende retning med 0,25% vil pivirke ejendommen med ca. 2,2 mio. kr.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

Arcts bruttotab udger -2.462 t.kr. mod 2.663 t.kr. sidste ir, Arets resultat udger -37.172 tkr, mod -293
Lkr. sidste dr. Ledelsen anser ikke drets resultat for tilfredsstillende, og skyldes manglende udlejning og
nedregulering af ejendommen,

Selskabets egenkapital udger herefter 11.166 t.kr.
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Grant "Themten, Statsauteriscrel Revistonspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2007 2016

Note kr. kr.

Bruttotab -2.462.037 2,662,715

Andre finansielle indtagter 0 100.264

@vrige finansielle omkostninger -2.095.231 -2.674.288

Ordinzert resultat -4.557.268 88.691

2 Vardiregulering af investeringsejendomme -32.614.760 -382.160

Arets resultat -37.172.028 ~293.469
Forslag til resultatdisponcring:

Disponeret fra overfort resultat -37.172.028 -293.469

Disponeret i alt -37.172.028 -293.469
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Grant Thornton, Stulsautariseret Revisionsparinerselskab

Balance 31. december

Alktiver
2017 2016
kr. kr.
Anlegsaktiver
Investeringsejendomme 68.493.080 101.107.840
Materielle anliegsaktiver i alt 68.493.080 101.107.840
Anlxegsaktiver i alt 68.493.080 101.107.840
Oms:etningsalktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 133.033 0
Andre tilgodehavender 750.640 54.116
Tilgodehavender i alt 883.673 54.116
Likvide beholdninger 309.310 577.072
Oms:tningsalfiver i 2lt 1.192.983 631.188
Aktiverialt 69.686.063 101.739.028
K/S Vantaa, Finland - Arsrapport for 2017 8



Grant Thornton, Statsautoriscret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2017 2016
Note kr, kr.
Egenkapital
4 Kontant andel af stamkapitalen 24,214,633 19.667.282
5 Overfort resultat -13.048.203 24.692.065
LEgenkapital i alt 11.166.430 44,359,347
Gaxldsforpligtelser
6 Geld til realkreditinstitutter 54.171.520 53.527.680
Geld til ApS komplementarselskabet Vantaa, Finland 68.774 67.968
Langfristede gzldsforpligtelser i alt 54,240,294 53.595.648
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.488.980 2,973.760
Leverandorer af varer og tjenesteydelser 733.07 326,746
Anden gzld 2.057.288 483.527
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.279.339 3.784.033
Geeldsforpligtelser i alt 58.519.633 57.379.681
Passiver i alt 69.686.063 101.739.028
1 Likviditet
7 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
8 ZTventualposter
K/S Vautaa, Finland « Arsrapport for 2017 9



Grant Thotnton, Statsautoriserel Revisionsparinerselskab

Noter

Likviditet

Ejendommen er ved udgangen af 2017 fuldt udlejet, men det fulde indtagtspotentiale er ikke
opniet. Selskabet har i 2017 modtaget investorindbetaling til betaling af sine kreditorer. Til sikring
af den fremtidige drift forventer ledelsen yderligere investorindbetaling i 2018 herunder betaling
af ydelser til langiver, Regnskabet aflzgges derfor under forudsatning om fortsat drift.

2017 2016
kr, kr.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering, ejendom -32.614.760 -382.160
-32.614.760 ~-382.160

K/S Vawtaa, Finland - Arsrapport for 2017 10



Grnt Thornton, Statsautoriscret Revisiensparinerselskab

Noter

31122017 31/122016
kr. kr.

3.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2017 123.897.620 123.897.620
Kostpris 31, december 2017 123.897.620 123.897.620
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2017 -22,789.780 -22.407.620
Arets regulering til dagsvaerdi -32.614.760 -382.160
Regulering til dagsveardi 31. december 2017 -55.404.540 -22.789.780
Regnskabsmaoessig vaerdi 31, december 2017 68.493.080 101.107.840
Ejendomsvierdi EUR 9.200.000 13.600.000

Ved opgorelse af afkastet for den enkelte ejendom tager udgangspunkt i forventede lejeindtzgter
ved fuld udlejning af ejendommen, Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratrazkkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt lcje tillmgpes. Afkastsatsen er fastsat pd baggrund af markedsni-
veauet,

Ved fastsa:ttelsen af markedsvardien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter iagt til grund:

Afkastprocent 8

Falsomhedsanalyse:

/Endringer i afkastsatsen har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommen, En stig-
ning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien, Markedsudviklingen kan medfere et @ndret
krav til forrentningen af fast ejendom.

En foragelse af afkastkravet med 0,25%-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med 2.233 tkr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 11.166 tkr.
til 8.933 t.kr,
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Grant Tharntan, Statsautoriscret Revisionsparinerselskab

Noter
317122017 317122016
kr. kr.
4.  Kontant andel af stamkapitalen
Kontant andel af stamkapitalen I. januar 2017 19.667.282 5.909.782
Investor indskud 4,547,351 13.757.500
24,214,633 19.667.282
100 kommanditanparter 4 DKK 260.000 26.000.000 26.000.000
26.000.000 26.000.000
Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udger 111,664 443.593
5.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2017 24.692.065 24,140.498
Arets overferte overskud eller underskud -37.172,028 -293.469
Vardiregulering af renteswap -568.240 845.036
-13.048.203 24,692,065
6.  Geeld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 55.660.500 56.501.440
Heraf forfalder inden for 1 &r -1.488.980 -2.973.760
54.171.520 53.527.680
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 38.713.480 41.632.640
K/S Vantaa, Finland + Arsrapport for 2017 12



Grant Themton, Statsauloriserct Revisionspartnerselskab

Noter

7.

sl

Pantszetninger og siklkerhedsstillelser

Ejendommen er panisat til fordel for lanegiveren. Likvide beholdninger er stillet til sikkerhed til
fordel for linegiver,

Eventualposter
Eventualforpligteiser

Selskabet har indgéet selskabsadministrationsaftale med I/S Ejendomsinvest. Denne er opsagt pr.
pr. 31. december 2018 med henblik pd genforhandling,
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Grant Thornton, Stalsauloriserct Revisionspartnerselskab

Anvend{ regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Vantaa, Finland er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r og aflzegges i danske kroner,

Generelt om indregnring og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af mndrede
regnskabsmassige skon af belab, der tidligere har vaere! indregnet i resultatopgerelsen,

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fardele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vardi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil frapa sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan miles palideligt.

Ved forste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende miles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden drsrappor-
ten aflxgpes, og som vedrorer forhold, der eksisterede pi balancedagen.

Omregning af fremmed valuga

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstr
metlem transaktionsdagens kurs og kursen pd betalingsdagen, indregnes i resultatopgorelsen som en fi-
nansiel post.

Tilgodehavender, gzld og andre monetare poster | fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gzldsfor-
pligtelsens opstden eller indregning i seneste drsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indtagter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Positive op negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter indgdr i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden geeld.

Resultatopgerelsen

Bruattotab
Bruttotab indcholder nettoomsetning samt eksterne omkostninger mm.
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Grant Thornten, Statsauloriserct Revisianspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtegter vedrarende investeringsejendomme
Lejeindtzegter indeholder indtegler ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgorelsen i den pe-
riode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrorende investeringscjendomme

Omkostninger vedroerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrorende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifier og andre omkostninger.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansiclle indtxegter og omkostninger
Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrorende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser. Fi-

nansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabs-
drat.

Skat af drets resultat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pihviler de enkelte kommanditister, og der indregnes derfor
ikke skat i selskabets Arsregnskab. Der foretages skattemassige afskrivninger pd cjendommen i
kommanditislernes egne selvanpivelse.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kobspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme mdles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne vaerdianseties ud fra en afkastbaseret model, hvor forvenlede fremtidige pengestromme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav, som er vurderet af kyndige inden for ejendomsbranchen, hviiket
danner grundlag for ejendommenes dagsvardi. Den anvendte vardiansatielsesmodel er uzndret i forhold
1il sidste regnskabsar.,

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye cller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultalopgarelsen under “omkostninger vedrarende investeringsejendomme”,
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Gram Thomion, Statsautariserel Revisionspaninerselskab

Anvendt regnskabspraksis

= Investeringsejendomme har som ovrige materielle anizgsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhinden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens labende miling il dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid,

Vezrdireguleringer indregnes i resultatopgorelsen under posten "vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket smdvanligvis svarer til nomine] verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imodega forventede tab.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved linoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser il amorti-
seret Kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgo-
relsen over laneperioden.

Gzeld til kreditinstitutier er siledes mait til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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