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Ledelsespåtegning
Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015 for Landic Property Bonds VII (Stockholm) A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 20.06.2016

Direktion

Anne Hegestand Ankersen

Bestyrelse

Per Lynghøj Vang Kai Ankersen Anne Hegestand Ankersen
formand
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Den uafhængige revisors erklæringer
Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i Landic Property Bonds VII (Stockholm) A/S

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for Landic Property Bonds VII (Stockholm) A/S for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregn-

skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et

årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført revisionen i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette

kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om års-

regnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i årsregnskabet.

De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i

årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der

er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at ud-

forme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten

af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er

passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med

årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet
Uden at tage forbehold, skal vi henvise til note 1, hvoraf det fremgår, at årsregnskabet ikke aflægges under forudsætning

af going concern, men at indregning, måling, klassifikation og opstilling er sket under hensyntagen til, at selskabets akti-

ver og forpligtelser realiseres. Vi henviser endvidere til note 1, hvoraf ledelsen omtaler realisationen af selskabets aktiver

til den skønnede realisationsværdi, vil medføre, at en væsentlig del af selskabets gældsforpligtelser ikke vil blive indfriet,

herunder, at ledelsen har valgt at ikke begære selskabet konkurs, da der er igangværende undersøgelser af mulighederne

for optimering af kreditorernes krav via et struktureret salg af de svenske datterselskaber.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-

læg til den udførte revision af årsregnskabet.

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnska-

bet.

København , den 20.06.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

René Herman Christensen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabet blev etableret med det formål, via kapitalandele i andre selskaber, at eje og drive udlejningsvirksom-

hed med en svensk ejendomsportefølje på i alt 11 ejendomme samt at fremskaffe fornøden finansiering til kon-

cernens virksomhed.

Alle ejendommene er solgt på tvangsauktion og selskabet er under afvikling.

Koncernforhold

Koncernen består pr. 31. december 2015 af følgende selskaber (% ejerandel):

Org.nr 556683-6960

Landic VII Sollentuna AB

Org.nr 556683-6986

Landic VII Haninge 1 AB

Org.nr 556683-7000

Org.nr 556683-6911

Landic VII Haninge 4 AB

Org.nr 556683-6937

Landic VII Stockholm 2 AB

Org.nr 556683-6945

Landic VII Stockholm 3 AB

Org.nr 556683-6887

Landic VII Huddinge AB

Org.nr 556683-6895

Landic VII Nacka AB

Org.nr 556683-6903

Landic VII Haninge 3 AB

49,90%

Landic Property VII AB i likvidation

Org.nr 556672-2624

Landic VII Haningen 2 AB

Org.nr 556676-6548

Landic VII Stockholm 1 AB

Landic Property Bonds VII Convergence Sverige AB

(Stockholm) A/S

CVR-nr. 29 13 61 30 Reg. No. 556924-2414

50,10%
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Ledelsesberetning

*) Landic Property Bonds VII AB traf 10. november 2009 beslutning om at træde i likvidation. Det svenske

selskabsregister udpegede den 19. november 2009 advokat Roland Sundqvist som likvidator.

Selskabet har i december 2013 afhændet 49,9% af aktierne i Landic Property Bond VII AB og 49,9 % af for-

dringerne mod Landic Property Bond VII AB. Dette påvirker ikke selskabets regnskab.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

I koncernen er der 12 selskaber, der har ejet i alt 11 ejendomme. Ejendommene er alle solgt i 2010 på nær en

ejendom der er solgt primo januar 2011. Landic Property Bonds VII (Stockholm) A/S fungerer udelukkende

som moderselskab for Landic Property Bonds VII AB.

Landic Property VII AB ejer - og fungerer som svensk moderselskab for - de underliggende selskaber i kon-

cernen. Landic Property VII AB er trådt i likvidation. Ledelsesbeføjelserne udøves derfor af den udpegede

likvidator, advokat Roland Sundqvist, og moderselskabets bestyrelse har dermed ikke længere kontrol med de

svenske aktiviteter.

Kapitaltab

Koncernen har tabt hele sin egenkapital. Ledelsen arbejder fortsat på en løsning i forhold til det opståede kapi-

taltab, som beskrevet i efterfølgende afsnit om kapitalberedskab og likviditet.

Kapitalberedskab og likviditet

Landic Property Bonds VII (Stockholm) A/S har udstedt ejendomsobligationer for i alt nominelt DKK 480

mio., som er indregnet i balancen med DKK 775 mio. inklusiv forfaldne men ikke betalte renter på DKK 295

mio.

Selskabet har begrænset likviditet og er ikke i stand til at betale sine forpligtelser fuldt ud.

Seniorlångiver begærede i 2010 alle ejendomme tvangssolgt. Ejendommene, på nær en, er som følge heraf alle

solgt i efteråret 2010 på tvangsauktion. Den sidste ejendom er afhændet i januar 2011. Salget har ikke indfriet

seniorgælden fuldt ud, men i to ejendomme har der været et overskydende provenu på ca. 3,5 MDKK til delvis

dækning af obligationsejernes pant. Obligationsejerne har den 15. januar 2009 vedtaget at provenuet kan bru-

ges til bl.a. betaling af løbende driftsomkostninger så længe disse ikke overstiger niveauet for 2008.

Tilbage i 2011 blev der afholdt obligationsejermøde (der henvises bl.a. til fondsbørsmeddelelse nr. 67), hvor

det bl.a. blev besluttet ikke at kræve betaling af obligationsgælden og at fortsætte undersøgelserne af mulighe-

derne for at optimere selskabets værdi med henblik på at sikre det størst mulige provenu til delvis dækning af

de nu usikrede kreditorers krav. Nævnte undersøgelser har også i 2012 været varetaget af likvidator i LPB VII

AB.
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Ledelsesberetning

Udover at obligationsejerne ikke ville kræve betaling af obligationsgæld som nævnt ovenfor, blev der også

indgået aftale med långivere og væsentlige kreditorer i øvrigt, om at de indtil videre heller ikke kræver betaling

af deres tilgodehavende. På dette grundlag vurderer selskabets ledelse, at det kan forsvares ikke at begære sel-

skabet taget under konkursbehandling mens der arbejdes på at gennemføre et struktureret salg af den svenske

del af koncernen.

I slutningen af 2013 har obligationsejerne overtaget de fordringer som Landic Property A/S u/konkurs og Ke-

ops Properties A/S u/konkurs har i selskabet.

På baggrund af ovennævnte er årsrapporten 2015 i lighed med 2014 ikke aflagt under forudsætning af going

concern. Dette betyder blandt andet at værdierne er optaget til nettorealisationsværdier.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

Selskabets direkte ejede svenske datterselskab Landic Property Bonds VII AB er fortsat i likvidation og er

under ledelse af svensk likvidator, som er indsat efter krav fra kreditorerne. Som følge af likvidationen og be-

tingelserne herfor har moderselskabet Landic Property VII (Stockholm) A/S ikke længere mulighed for at ud-

øve reel og konkret ledelsesmæssig indflydelse på de svenske selskaber. Dette ligger alene hos den svenske

likvidator, idet denne bl.a. suverænt og selvstændigt leder den daglige drift og afvikling af de svenske selska-

ber. Landic Property Bonds VII (Stockholm) A/S aflægger som følge heraf ikke et koncernregnskab for 2014

men alene et moderselskabsregnskab.

Resultatopgørelse udviser et resultat før skat på DKK –54 mio., (2014: DKK –51 mio.) og balance udviser en

egenkapital pr. 31. december 2015 på DKK –843 mio. (2014: DKK -789 mio.).

Periodens resultat før skat indeholder nedskrivning på årets tilgodehavende renter hos tilknyttede virksomhe-

der DKK 59 mio.

Driften i regnskabsperioden er gået planmæssigt henset til at driften er under afvikling.

Som nævnt ovenfor undersøges mulighederne fortsat for at optimere selskabets værdi med henblik på at sikre

det størst mulige provenu til delvis dækning af de nu usikrede kreditorers krav ved blandt andet salg af de

svenske selskaber i koncernen i stedet for en decideret afvikling. Selskabets nye medaktionær i Landic Proper-

ty Bonds VII AB står for dette salg. Som følge af usikkerheden i, at kunne optimere dette og størrelsen heraf

er denne optimering ligesom i 2014 ikke indregnet i årsrapporten for 2015.

Selskabets udstedte obligationer er afnoteret i august 2011 på Nasdaq OMX Copenhagen.

Selskabets aktionærer Keops Properties A/S og Keops Properties II A/S er taget under konkursbehandling, jf.

herved fondsbørsmeddelelse nr. 42 offentliggjort den 8. januar 2010. Det er ledelsens vurdering, at konkursbe-
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Ledelsesberetning

handlingen af Keops Properties A/S og Keops Properties II A/S, isoleret set, ikke har nogen indvirkning på

selskabets resultat og finansielle stilling.

Ledelsen vurderer det samlede resultatet som tilfredsstillende henset til at selskabet er under afvikling.

Forventet udvikling

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at selskabets långiver medvirker til sikring af den nødvendige driftsli-

kviditet stilles til rådighed eller at selskabets gæld på anden vis refinansieres.

Ledelsen vurderer at den nuværende aftale med selskabets långiver forløber tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke sket væsentlige begivenheder efter balancedagen der ændrer selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B, med

de tilpasninger der følger af, at årsregnskabet ikke aflægges under forudsætning af going concern, men at ind-

regning, måling, klassifikation og opstilling er sket under hensyntagen til, at selskabets aktiver og forpligtelser

realiseres.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Koncernregnskab

Selskabets direkte ejede svenske datterselskab Landic Property Bonds VII AB er fortsat i likvidation og er

under ledelse af svensk likvidator, som er indsat efter krav fra kreditorerne. Som følge af likvidationen og be-

tingelserne herfor har moderselskabet Landic Property Bonds VII (Stockholm) A/S ikke længere mulighed for

at udøve reel og konkret ledelsesmæssig indflydelse på de svenske datterselskaber. Dette ligger alene hos den

svenske likvidator, idet denne bl.a. suverænt og selvstændigt leder den daglige drift og afvikling af de svenske

selskaber. Landic Property Bonds VII (Stockholm) A/S aflægger som følge heraf ikke et koncernregnskab for

2013 under henvisning til undtagelsesbestemmelserne i årsregnskabslovens §111 og §114.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb,

der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der kontorholdsomkostninger, ledelse og administration af selskabet.
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Nedskrivninger af omsætningsaktiver, der ikke er finansielle aktiver

Nedskrivninger af omsætningsaktiver, der ikke er finansielle aktiver, omfatter nedskrivninger ud over sædvan-

lige nedskrivninger.

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknytte-

de virksomheder, nettokursgevinster vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta samt

amortisering af finansielle aktiver.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyt-

tede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta samt amor-

tisering af finansielle forpligtelser.

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder måles til kostpris. Kapitalandelene nedskrives til genindvindingsvær-

di, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende

regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Andre eksterne omkostninger (564.879) (643)

Bruttoresultat (564.879) (643)

Nedskrivning af ikke-finansielle omsætningsaktiver 2 (59.028.555) (55.590)

Driftsresultat (59.593.434) (56.233)

Andre finansielle indtægter 3 59.028.555 55.590

Andre finansielle omkostninger 4 (53.472.762) (50.688)

Årets resultat (54.037.641) (51.331)

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat (54.037.641) (51.331)

(54.037.641) (51.331)
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 0

Finansielle anlægsaktiver 5 0 0

Anlægsaktiver 0 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6 0 485

Periodeafgrænsningsposter 11.250 0

Tilgodehavender 11.250 485

Likvide beholdninger 7 2.601.515 128

Omsætningsaktiver 2.612.765 613

Aktiver 2.612.765 613
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Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Virksomhedskapital 48.000.000 48.000

Overført overskud eller underskud (890.740.165) (836.702)

Egenkapital (842.740.165) (788.702)

Anden gæld optaget ved udstedelse af obligationer 8 774.894.928 725.850

Gæld til tilknyttede virksomheder 17.171.744 14.245

Anden gæld 53.286.258 49.220

Kortfristede gældsforpligtelser 845.352.930 789.315

Gældsforpligtelser 845.352.930 789.315

Passiver 2.612.765 613

Going concern 1

Ejerforhold 9
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Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksom-
hedskapital

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 48.000.000 (836.702.524) (788.702.524)

Årets resultat 0 (54.037.641) (54.037.641)

Egenkapital ultimo 48.000.000 (890.740.165) (842.740.165)
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Noter
Noter

1. Going concern
###

Selskabet har fortsat tabt hele sin egenkapital.

Landic Property Bonds VII (Stockholm) A/S har udstedt ejendomsobligationer for i alt nominelt DKK 480

mio., som er indregnet i balancen med DKK 775 mio. inklusiv forfaldne men ikke betalte renter på DKK 295

mio.

Selskabet har begrænset likviditet og er ikke i stand til at betale sine forpligtelser fuldt ud.

Seniorlångiver begærede i 2010 alle ejendomme tvangssolgt. Ejendommene, på nær en, er som følge heraf alle

solgt i efteråret 2010 på tvangsauktion. Den sidste ejendom er afhændet i januar 2011. Salget har ikke indfriet

seniorgælden fuldt ud, men i to ejendomme har der været et overskydende provenu på ca. 3,5 MDKK til delvis

dækning af obligationsejernes pant. Obligationsejerne har den 15. januar 2009 vedtaget at provenuet kan bru-

ges til bl.a. betaling af løbende driftsomkostninger så længe disse ikke overstiger niveauet for 2008.

Tilbage i 2011 blev der afholdt obligationsejermøde (der henvises bl.a. til fondsbørsmeddelelse nr. 67), hvor

det bl.a. blev besluttet ikke at kræve betaling af obligationsgælden og at fortsætte undersøgelserne af mulighe-

derne for at optimere selskabets værdi med henblik på at sikre det størst mulige provenu til delvis dækning af

de nu usikrede kreditorers krav. Nævnte undersøgelser har også i 2012 været varetaget af likvidator i LPB VII

AB.

Udover at obligationsejerne ikke ville kræve betaling af obligationsgæld som nævnt ovenfor, blev der også

indgået aftale med långivere og væsentlige kreditorer i øvrigt, om at de indtil videre heller ikke kræver betaling

af deres tilgodehavende. På dette grundlag vurderer selskabets ledelse, at det kan forsvares ikke at begære sel-

skabet taget under konkursbehandling mens der arbejdes på at gennemføre et struktureret salg af den svenske

del af koncernen.

På baggrund af ovennævnte er årsrapporten 2015 i lighed med 2014 ikke aflagt under forudsætning af going

concern. Dette betyder blandt andet at værdierne er optaget til skønnede nettorealisationsværdier.
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2. Nedskrivning af ikke-finansielle omsætningsaktiver
###

2014 2013

kr. t.kr.

Regulering af tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 55.590.060 51.978

55.590.060 51.978

2015
kr.

2014
t.kr.

3. Andre finansielle indtægter
Renteindtægter i øvrigt 59.028.555 55.590

59.028.555 55.590

2015
kr.

2014
t.kr.

4. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 351.215 325

Renteomkostninger i øvrigt 53.121.547 50.363

53.472.762 50.688

Kapitalande-
le i tilknytte-
de virksom-

heder
kr.

5. Finansielle anlægsaktiver
Kostpris primo 47.223.050

Kostpris ultimo 47.223.050

Nedskrivninger primo (47.223.050)

Nedskrivninger ultimo (47.223.050)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 0
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Hjemsted
Rets-
form

Ejer-
andel

%

Dattervirksomheder:

Landic Property Bonds VII AB Sverige AB 100,00

6. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
###

2015 2014

kr. t.kr.

Kostpris primo 797.680.157 742.346

Tilgang 59.028.555 55.590

Afgange (484.549) (256)

Kostpris ultimo 856.224.163 797.680

Nedskrivninger primo (797.195.608) (741.606)

Årets nedskrivninger (59.028.555) (55.590)

Nedskrivninger ultimo (856.224.163) (797.196)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 0 485

7. Likvide beholdninger
###

Af selskabets likvide beholdninger på 2.602 t.kr. er 17 t.kr. stillet til sikkerhed for selskabets obligationsgæld,

der pr. 31.12.2015 har en regnskabsmæssig værdi på 775 mio.kr.

8. Anden gæld optaget ved udstedelse af obligationer

Selskabet har udstedt følgende obligationer:

7,0% Obligationslån, 70.000.000 kr., løbetid 2005-2012, fondskode DK0030014311

7,0% Obligationslån, 410.000.000 kr., løbetid 2005-2015, fondskode DK0030014584

Renter tilskrives en gang årligt den 30. november. Lånebeløbene og rentesatserne er faste i hele løbetiden.

Obligationerne blev afnoteret i august 2011 på Nasdaq OMX Copenhagen.
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9. Ejerforhold

###

Selskabet har registreret følgende aktionærer med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller

pålydende værdi:

Antal aktier Kapital i %

Keops Properties A/S under konkurs, København (CVR-nr.: 27241611) 38.400.000 80,00

Keops Properties II A/S under konkurs, København (CVR-nr.: 28318103) 9.600.000 20,00

I alt 48.000.000 100,00


