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L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015 for Landic Property Bonds V11 (Stockholm) A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Kgbenhavn, den 20.06.2016

Direktion

Anne Hegestand Ankersen

Bestyrelse

Per Lynghgj Vang Ka Ankersen Anne Hegestand Ankersen
formand
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Landic Property Bonds VIl (Stockholm) A/S
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Landic Property Bonds VII (Stockholm) A/S for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter &rsregnskabs oven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlasgger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrendeforhold i regnskabet

Uden at tage forbehold, skal vi henvise til note 1, hvoraf det fremgdr, at arsregnskabet ikke aflasgges under forudsagning
af going concern, men at indregning, maling, klassifikation og opstilling er sket under hensyntagen til, at selskabets akti-
ver og forpligtel ser realiseres. Vi henviser endvidere til note 1, hvoraf ledelsen omtaler realisationen af selskabets aktiver
til den skannede realisationsvaadi, vil medfare, at en vassentlig del af selskabets gaddsforpligtelser ikke vil blive indfriet,
herunder, at ledelsen har valgt at ikke begaare selskabet konkurs, da der er igangvaaende undersggelser af mulighederne
for optimering af kreditorernes krav via et struktureret salg af de svenske dattersel skaber.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesber etningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnska:
bet.

Kgbenhavn , den 20.06.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

René Herman Christensen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet

Selskabet blev etableret med det formal, via kapitalandele i andre selskaber, at e og drive udlejningsvirksom-
hed med en svensk gendomsportefalje pai alt 11 jendomme samt at fremskaffe forngden finansiering til kon-
cernens virksomhed.

Alle g endommene er solgt pa tvangsauktion og selskabet er under afvikling.

Koncernforhold
Koncernen bestér pr. 31. december 2015 af felgende selskaber (% gjerandel):

Landic Property Bonds VII Convergence Sverige AB

(Stockholm) A/S

CVR-nr. 29 13 61 30 Reg. No. 556924-2414
50,10% 49,90%

Landic Property VII ABii likvidation
Org.nr 556672-2624

Landic VIl Haningen 2 AB
Org.nr 556676-6548

Landic VIl Stockholm 1 AB
Org.nr 556683-6887

Landic VIl Huddinge AB
Org.nr 556683-6895

Landic VII Nacka AB
Org.nr 556683-6903

Landic VIl Haninge 3 AB
Org.nr 556683-6911

Landic VIl Haninge 4 AB
Org.nr 556683-6937

Landic VII Stockholm 2 AB
Org.nr 556683-6945

Landic VIl Stockholm 3 AB
Org.nr 556683-6960

Landic VIl Sollentuna AB
Org.nr 556683-6986

Landic VIl Haninge 1 AB
Org.nr 556683-7000
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L edel sesberetning

*) Landic Property Bonds VII AB traf 10. november 2009 beslutning om at traade i likvidation. Det svenske
sel skabsregister udpegede den 19. november 2009 advokat Roland Sundgvist som likvidator.

Selskabet har i december 2013 afhaandet 49,9% af aktierne i Landic Property Bond VII AB og 49,9 % af for-
dringerne mod Landic Property Bond V11 AB. Dette pavirker ikke selskabets regnskab.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

| koncernen er der 12 selskaber, der har get i alt 11 eendomme. Ejendommene er alle solgt i 2010 pa nag en
gendom der er solgt primo januar 2011. Landic Property Bonds VIl (Stockholm) A/S fungerer udel ukkende
som moderselskab for Landic Property Bonds VIl AB.

Landic Property VII AB ger - og fungerer som svensk moderselskab for - de underliggende selskaber i kon-
cernen. Landic Property VII AB er tradt i likvidation. Ledel sesbefgjelserne udeves derfor af den udpegede
likvidator, advokat Roland Sundqvist, og modersel skabets bestyrelse har dermed ikke laangere kontrol med de
svenske aktiviteter.

K apitaltab
Koncernen har tabt hele sin egenkapital. Ledelsen arbejder fortsat pa en lgsning i forhold til det opstéede kapi-
taltab, som beskrevet i efterfalgende af snit om kapital beredskab og likviditet.

K apitalberedskab 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 betate renter pa DKK 295
mio.

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

Seniorlangiver begaarede i 2010 alle jendomme tvangssol gt. Ejendommene, pa naa en, er som falge heraf ale
solgt i efterdret 2010 pa tvangsauktion. Den sidste ejendom er afhaandet i januar 2011. Salget har ikke indfriet
seniorgadden fuldt ud, men i to eendomme har der vaaet et overskydende provenu pa ca. 3,5 MDKK til delvis
dakning af obligationsgernes pant. Obligationsgierne har den 15. januar 2009 vedtaget at provenuet kan bru-
gestil bl.a. betaling af 1@bende driftsomkostninger s& laange disse ikke overstiger niveauet for 2008.

Tilbage i 2011 blev der afholdt obligationsejermgade (der henvises bl.a. til fondsbarsmeddelelse nr. 67), hvor
det bl.a. blev beduttet ikke at kraave betaling af obligationsgad den og at fortsagte undersagel serne af mulighe-
derne for at optimere selskabets vaadi med henblik pa at sikre det sterst mulige provenu til delvis daskning af
de nu usikrede kreditorers krav. Naavnte undersggel ser har ogsai 2012 vaget varetaget af likvidator i LPB VI
AB.
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L edel sesberetning

Udover at obligationsgjerne ikke ville kraeve betaling af obligationsgedd som naevnt ovenfor, blev der ogsa
indgaet aftale med |angivere og vassentlige kreditorer i gvrigt, om at deindtil videre heller ikke kraever betaling
af derestilgodehavende. Pa dette grundlag vurderer selskabets ledelse, at det kan forsvares ikke at begaare sal-
skabet taget under konkursbehandling mens der arbejdes pa at gennemfare et struktureret salg af den svenske
del af koncernen.

| 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 sel skabet.

Pa baggrund af ovennaevnte er arsrapporten 2015 i lighed med 2014 ikke aflagt under forudsagning af going
concern. Dette betyder blandt andet at vaardierne er optaget til nettorealisationsvaadier.

Usikkerhed vedr grende indregning og maling

Selskabets direkte gjede 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 fglge af likvidationen og be-
tingelserne herfor har moderselskabet Landic Property VII (Stockholm) A/S ikke laangere mulighed for at ud-
ove reel og konkret ledelsesmasssig indflydelse pa de svenske selskaber. Dette ligger aene hos den svenske
likvidator, idet denne bl.a. suveraant og selvstandigt leder den daglige drift og afvikling af de svenske selska-
ber. Landic Property Bonds VII (Stockholm) A/S aflagger som falge heraf ikke et koncernregnskab for 2014
men alene et modersel skabsregnskab.

Resultatopgerel se udviser et resultat fer skat pd DKK 54 mio., (2014: DKK -51 mio.) og balance udviser en
egenkapital pr. 31. december 2015 pa DKK —843 mio. (2014: DKK -789 mio.).

Periodens resultat fer skat indeholder nedskrivning pa arets tilgodehavende renter hos tilknyttede virksomhe-
der DKK 59 mio.

Driften i regnskabsperioden er géet planmaessigt henset til at driften er under afvikling.

Som naevnt ovenfor undersages mulighederne fortsat for at optimere selskabets vaardi med henblik pa at sikre
det starst mulige provenu til delvis dakning af de nu usikrede kreditorers krav ved blandt andet salg af de
svenske selskaber i koncernen i stedet for en decideret afvikling. Selskabets nye medaktionae i Landic Proper-
ty Bonds VIl AB stér for dette salg. Som falge af usikkerheden i, at kunne optimere dette og sterrelsen heraf
er denne optimering ligesom i 2014 ikke indregnet i arsrapporten for 2015.

Sel skabets udstedte obligationer er afnoteret i august 2011 pa Nasdag OM X Copenhagen.

Sel skabets aktionager Keops Properties A/S og Keops Properties |1 A/S er taget under konkursbehandling, jf.
herved fondsbegrsmeddelelse nr. 42 offentliggjort den 8. januar 2010. Det er ledelsens vurdering, at konkursbe-
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L edel sesberetning

handlingen af Keops Properties A/S og Keops Properties || A/S, isoleret set, ikke har nogen indvirkning pa
sel skabets 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 langiver medvirker til sikring af den nedvendige driftsli-
kviditet tillestil radighed eller at selskabets gadd pa anden vis refinansieres.

Ledelsen vurderer at den nuvagrende aftale med selskabets | angiver forl gber tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke sket vaesentlige begivenheder efter balancedagen der aandrer sel skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B, med
de tilpasninger der falger af, at arsregnskabet ikke aflasgges under forudsagning af going concern, men at ind-
regning, maling, klassifikation og opstilling er sket under hensyntagen til, at selskabets aktiver og forpligtelser
realiseres.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

K oncer nregnskab

Selskabets direkte gede 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 fglge af likvidationen og be-
tingelserne herfor har modersel skabet Landic Property Bonds V11 (Stockholm) A/S ikke laangere mulighed for
at udeve reel og konkret ledel sesmaessig indflydelse pa de svenske datterselskaber. Dette ligger alene hos den
svenske likvidator, idet denne bl.a. suveramt og selvstamdigt leder den daglige drift og afvikling af de svenske
selskaber. Landic Property Bonds V11 (Stockholm) A/S aflaagger som falge heraf ikke et koncernregnskab for
2013 under henvisning til undtagel sesbestemmelserne i &rsregnskabslovens 8111 og §114.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter, herun-
der kontorhol dsomkostninger, ledel se og administration af selskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivninger af omsagtningsaktiver, der ikke er finansielle aktiver
Nedskrivninger af omsadningsaktiver, der ikke er finansielle aktiver, omfatter nedskrivninger ud over sasdvan-
lige nedskrivninger.

Andrefinansielle indtaegter

Andre finansielle indtasgter bestar af renteindtaagter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknytte-
de virksomheder, nettokursgevinster vedrarende vaardipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta samt
amortisering af finansielle aktiver.

Andrefinansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedrgrende vaardipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta samt amor-
tisering af finansielle forpligtel ser.

Balancen

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males til kostpris. K apitalandelene nedskrives til genindvindingsvaa'-
di, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaadi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Periodeaf gr sansningsposter
Periodeaf gramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsdr. Periodeafgramsningsposter malestil kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestéender.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2015
2015 2014
Note Kr. t.kr.

Andre eksterne omkostninger (564.879) (643)
Bruttoresultat (564.879) (643)
Nedskrivning af ikke-finansielle omsagningsaktiver 2 (59.028.555) (55.590)
Driftsresultat (59.593.434) (56.233)
Andre finansielle indtasgter 3 59.028.555 55.590
Andre finansielle omkostninger 4 (53.472.762) (50.688)
Aretsresultat (54.037.641) (51.331)
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat (54.037.641) (51.331)

(54.037.641) (51.331
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014
Note Kr. t.kr.
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 0
Finansielle anlasgsaktiver 5 0 0
Anlaggsaktiver 0 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6 0 485
Periodeaf gramsningsposter 11.250 0
Tilgodehavender 11.250 485
Likvide beholdninger 7 2.601.515 128
Omsagtningsaktiver 2.612.765 613
Aktiver 2.612.765 613
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014

Note Kr. t.kr.
Virksomhedskapital 48.000.000 48.000
Overfart overskud eller underskud (890.740.165) (836.702)
Egenkapital (842.740.165) (788.702)
Anden gadd optaget ved udstedel se af obligationer 8 774.894.928 725.850
Gadd til tilknyttede virksomheder 17.171.744 14.245
Anden gadd 53.286.258 49.220
Kortfristede gaddsforpligtelser 845.352.930 789.315
Gaddsfor pligtel ser 845.352.930 789.315
Passiver 2.612.765 613
Going concern 1

Ejerforhold
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Egenkapitalopger else for 2015
Overfart
Virksom- overskud eller
hedskapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 48.000.000  (836.702.524)  (788.702.524)
Aretsresultat 0 (54.037.641) (54.037.641)
Egenkapital ultimo 48.000.000  (890.740.165)  (842.740.165)
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Noter

1. Going concern
Selskabet har fortsat tabt hele sin egenkapital .

Landic Property Bonds VIl (Stockholm) A/S har udstedt g endomsobligationer for i alt nominelt DKK 480
mio., som er indregnet i balancen med DKK 775 mio. inklusiv forfaldne men ikke betate renter pa DKK 295
mio.

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

Seniorlangiver begaaede i 2010 alle gendomme tvangssol gt. Ejendommene, pa nag en, er som felge heraf alle
solgt i efterdret 2010 pa tvangsauktion. Den sidste ejendom er afhamndet i januar 2011. Salget har ikke indfriet
seniorgadden fuldt ud, men i to eendomme har der veaet et overskydende provenu pa ca. 3,5 MDKK til delvis
dakning af obligationsgernes pant. Obligationsgierne har den 15. januar 2009 vedtaget at provenuet kan bru-
gestil bl.a. betaling af 1@bende driftsomkostninger s& laange disse ikke overstiger niveauet for 2008.

Tilbage i 2011 blev der afholdt obligationsejermade (der henvises bl.a. til fondsbarsmeddelelse nr. 67), hvor
det bl.a. blev bedluttet ikke at kraave betaling af obligationsgad den og at fortsadte undersagel serne af mulighe-
derne for at optimere selskabets vaadi med henblik pa at sikre det sterst mulige provenu til delvis dagkning af
de nu usikrede kreditorers krav. Neevnte undersggel ser har ogsd i 2012 veaet varetaget af likvidator i LPB VI
AB.

Udover at obligationsgjerne ikke ville kraeve betaling af obligationsgedd som naevnt ovenfor, blev der ogsa
indgaet aftale med |angivere og vassentlige kreditorer i gvrigt, om at deindtil videre heller ikke kraever betaling
af derestilgodehavende. Pa dette grundlag vurderer selskabets ledelse, at det kan forsvares ikke at begaare sel-
skabet taget under konkursbehandling mens der arbejdes pa at gennemfare et struktureret salg af den svenske
del af koncernen.

Pa baggrund af ovennaevnte er arsrapporten 2015 i lighed med 2014 ikke aflagt under forudsagning af going
concern. Dette betyder blandt andet at veerdierne er optaget til skennede nettorealisationsveardier.
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Noter

2. Nedskrivning af ikke-finansielle omsagtningsaktiver

Regulering af tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

3. Andrefinansielleindtaegter
Renteindteggter i avrigt

4. Andrefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i avrigt

5. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo
Kostprisultimo

Nedskrivninger primo
Nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veer di ultimo

2014 2013
kr. t.kr.
55.590.060 51.978
55.590.060 51.978
2015 2014
kr. t.kr.
59.028.555 55.590
59.028.555 55.590
2015 2014
kr. t.kr.
351.215 325
53.121.547 50.363
53.472.762 50.688
Kapitalande-
lei tilknytte-
de virksom-
heder
kr.
47.223.050
47.223.050

(47.223.050)

(47.223.050)
0
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Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %
Dattervirksomheder:
Landic Property Bonds VII AB Sverige AB 100,00
6. Tilgodehavender hostilknyttede virksomheder
2015 2014
kr. t.kr.
Kostpris primo 797.680.157 742.346
Tilgang 59.028.555 55.590
Afgange (484.549) (256)
Kostprisultimo 856.224.163 797.680
Nedskrivninger primo (797.195.608) (741.606)
Arets nedskrivninger (59.028.555) (55.590)
Nedskrivninger ultimo (856.224.163) (797.196)
Regnskabsmaessig vaardi ultimo 0 485

7. Likvide beholdninger
Af selskabets likvide beholdninger pa 2.602 t.kr. er 17 t.kr. stillet til sikkerhed for selskabets obligationsgadd,

der pr. 31.12.2015 har en regnskabsmasssig veadi pa 775 mio.kr.

8. Anden gadd optaget ved udstedelse af obligationer

Selskabet har udstedt f@lgende obligationer:
7,0% Obligationdan, 70.000.000 kr., |gbetid 2005-2012, fondskode DK 0030014311
7,0% Obligationslan, 410.000.000 kr., |@betid 2005-2015, fondskode DK 0030014584

Renter tilskrives en gang arligt den 30. november. L anebel gbene og rentesatserne er faste i hele | gbetiden.
Obligationerne blev afnoteret i august 2011 pa Nasdag OMX Copenhagen.
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9. Ejerforhold

Selskabet har registreret falgende aktionsaer med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller
palydende vaadi:

Antal aktier Kapital i %
Keops Properties A/S under konkurs, Kgbenhavn (CVR-nr.: 27241611) 38.400.000 80,00
Keops Properties || A/S under konkurs, Kgbenhavn (CV R-nr.: 28318103) 9.600.000 20,00

| alt 48.000.000 100,00




