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Side 1

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og komplementaren har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1.
januar — 31. december 2016 for K/S Helsinki, Lahti Supermarked.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig og de udevede regnskabsmassige skon for
forsvarlige, ligesom arsrapporten efter vores opfattelse indeholder de oplysninger der er relevante
for at bedemme selskabets ekonomiske forhold. Det er derfor vores opfattelse, at &rsregnskabet gi-
ver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar — 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 6. april 2017
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Formand



Side 2

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til komplementaren og kommanditisterne i K/S Helsinki, Lahti Supermarked

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Helsinki, Lahti Supermarked for regnskabséret 1. januar —
31. december 2016, der omfatter, resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis,
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naerme-
re beskrevet i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er
vathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
seette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstitle driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opna hoj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende 1 Danmark, altid vil afdeckke veesentlig fejlinformation, nar saddan findes.
Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af drsregnskabet.

Som led 1 en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, nanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion
pé disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af be-
svigelser er hejere end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
seettelse af intern kontrol.



Side 3
DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

s Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspitegning gere opmarksom pd oplysninger herom i &rs-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke lengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessi-
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen,

Vores konklusion om 4rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformati-
on.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krazvede oplysninger 1
henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen,

Kgbenhavn, den 6. april 2017
Exacta Gruppen ApS

CVR-nr. 33 35901 28

J rgﬁoager

tatsaytoriseret revisor
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Side 5
LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Kommanditselskabets hovedaktivitet er at eje og udleje erhvervsejendommene, der er erhvervet i
2006 og beliggende:

Ukonivenpulku 11, on plot no. 1, block 140, Kaivoksela, Vantaa, Finland og
Ankurikatu 1, Kartano, Lahti, Finland

Ejendommene er fuldt udlejet til: SOK og HOK-Elanto

Okonomisk udvikling

Det regnskabsmaessige resultat for 2016 andrager et overskud pd tkr 16,718, hvorefter egenkapita-
len pr. 31. december 2016 udger t.kr. 22.629. Resultatet for 2016 er positivt pavirket af veerdiregu-
lering af selskabets gjendomme med tkr. 13.585.

Afkastkravet pr. 31. december 2016 udger 6,50 % mod 9,66 % for 2015. Afkastkravet er baseret pd
en ekstern vurdering af ejendommene foretaget i december 2016.

Det realiserede resultat for selve udlejningen for 2016 anses som tilfredsstillende.

Selskabet forventer et positivt driftsresultat for 2017 fer veerdiregulering af investeringsejendomme.

Begivenheder indtradt efter regnskabsaret udleb

Selskabet har efter regnskabsarets udleb solgt den ene af dets gjendomme for 4,4 mio. Buro. I for-
bindelse med salget er der selskabet dels indfriet en del af dets 1an og den resterende del er blevet
refinansieret. Herudover er der ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder, af betydning for
kommanditselskabets gkonomiske stilling pr. 31. december 2016.



Side 6

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virk-
somheder med tilvalg af enkelte regler fra klasse C, samt kommanditselskabets vedtagter.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste 4r.

Generelt om indregning og maling

Resultatopgerelsen indregnes indtagter 1 takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkost-
ninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner 1 fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs eller periodevise standardkur-
ser, der ikke afviger veesentligt fra transaktionsdagens kurs,

Aktiver og passiver i fremmed valuta omregnes til balancedagens kurser. Sével realiserede som ure-
aliserede kursreguleringer medtages i resultatopgerelsen under finansielle poster.

RESULTATOPGOQRELSEN

Indteegtskriterium
Lejeindtaegter fra udlejningsejendomme resultatferes i de perioder, de vedrarer.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrarende drift af ejendommene, herunder skatter
og afgifter, forsikringer og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter alle omkostninger til administration af selskabet.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede valutakursre-
guleringer og amortisering af realkreditlan.

Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet selskabet ikke er et selvstendigt skattepligtigt. De enkelte
kommanditister medtager resultatet fra kommanditselskabet 1 deres respektive indkomstopgarelser.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

BALANCEN

Investeringsejendomme

Ejendomme, som er erhvervet med henblik pé at opnd afkast af den investerede kapital i form af le-
bende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, betegnes som investeringsejendomme.

Investeringsejendommene maéles ved farste indregning til kostpris med tilleeg af kebs- og etable-
ringsomkostninger. Kostprisen méles efterfolgende til dagsveerdien (markedsverdien). Dagsveardi-
cn opgeres efter en afkastbaseret metode pd grundlag af ejendommens driftsafkast og et af kom-
manditisterne fastsat afkastkrav. Ved vardiansatielse tages hensyn til eventuelle udskudte vedlige-
holdelsesarbejder og lejereguleringer til markedsleje. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgo-
relsen under posten "Vardiregulering af investeringsejendom".

Tilgodchavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket her svarer til palydende veerdi med fradrag
af nedskrivning til imedegaelse af tab. Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel
vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Finansielle geeldsforpligtelser :
Finansiclle gaeldsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter indregnes ved lnoptagelsen
til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende méles de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den no-
minelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over 1dneperioden.

Geeldsforpligtelser i avrigt -

Gvrige geeldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet, Efter-
felgende opgares de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede gaeldsforpligtelser samt
for variabetlt forrentede geeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle veerdi.

Resultatfordeling og andel i egenkapital
Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af

kommanditkapitalen.



Resultatopgerelse 1. januar - 31, december

Lejeindtaegter

Driftsomkostninger
Andre eksterne omkostninger

Driftsresultat for finansiering
Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, netto
Resultat for veerdireguleringer

Veerdiregulering ejendomme

Arets resultat

Resultatdisponering

Overfort fra tidligere ar
Arets resultat

Til disposition
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Fordelt
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2016 2015
Note kr. kr.

6.003.449 6.445.827
195.506 187.564
2 330,498 223718
5.477.445 6.034.545
3 0 1.167.954
4 2.330.351 2.480.702
-2.330.351 -1.312.748
3.147.094 4.721.797
5 13.585.344 -158.693
16.732.438 4.563.104
-1.872.596 -6.435.700
16.732.438 4.563.104
14.859.842 -1.872.596
14.859.842 -1.872.596
14.859.842 -1.872.596




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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31/12-2016 31/12-2015
Note kr. kr.

75.850.000 62.500.000
5 75.850.000 62.500.000
75.850.000 62.500.000
95.823 14.860
95.823 14.860
56.724 1.028.552
152.547 1.043.412
76.002.547 63.543.412




Balance 31. december

Passiver

Stamkapital
Ikke indbetalt del af stamkapital

Overfort resultat

Egenkapital i alt

Prioritetsgeeld
Geld til tilknyttede virksomhed

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede del af prioritetsgeeld

~ Nordea, renteswap

Leverander af vare og tjenesteydelser
Anden gald

Kortfristede geldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

Ejerforhold
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31/12-2016 31/12-2015
Note kr. kr.
26.000.000 26.000.000
-19.500.000 ~19.500.000
6.500.000 6.500.000
16.143.374 -1.872.596
6 22.643.374 4.627.404
7 22.005.824 51.947.561
239,599 234,607
22.245.423 52.182.168
7 29.745.173 3.853.459
336.506 1.626.161
81.072 " 31.250
8 05(.999 1.222.970
31.113.750 6.733.840
53.359.173 58.916.008
76.002.547 63.543.412
9
10



Side 11
NOTER

Note 1 - Veesentlige regnskabsmeaessige sken og vurderinger

Ved udarbejdelse af drsrapporten foretager ledelsen en reekke regnskabsmeessige vurderinger
og sken for indregning og vaerdiansattelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Den negative
udvikling pé finans- og ejendomsmarkederne medfarer, at der fortsat er starre end normal

usikkerhed knyttet til veerdianszettelsen af aktiver.

Vaxrdianswxttelse af ejendomme

Vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi er foretaget pd baggrund af ejendommenes normal
budget for det kommende ar, indeholdende lejeindteegt samt omkostninger til administration.
Afkastkravet der er lagt til grund ved fastseettelsen af ejendommenes dagsveerdi udger ca. 6,5 %
og fastseettes arligt af selskabets [edelse pé baggrund af udviklingen i markedsforhold og

gjendomstype mv.

Selskabet fil i december 2016 en ekstern vurdering af ¢jendommene. Vurderingen viser en veerdi

svarende til veerdien i regnskabet,

Det er ledelsens sken, at den fastsatte dagsveerdi for ejendommene er udtryk for geeldende

markedsniveau.

Andring 1 de forudsatninger, der primaert er lagt til grund ved veerdiansettelse af ejendommene,
vil have en direkte indflydelse pd vardiansattelsen af ¢jendommene. Der henvises til note 5 for

folsomhedseregninger pa g¢jendommenes dagsveerdi ved endringer 1 afkastkravet.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en reckke risikofaktorer, hvoraf de vasentligste er opgerelse
af ejendommenes dagsveerdi og finansielle risici, som generelt er pavirket af usikkerhederne, der

er pa ejendoms- og finansmarkederne.
Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en drreeklce,

mé det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlebe anderledes 1 sdvel

positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med méling af ejendommenes dagsverdi.

Likviditet
Selskabets finansielle risici knytter sig primeert til finansiering af selskabets gjendomme og

dermed til risikoen for rentezendringer mv., samt investorernes mulighed for at honorere

indbetalingsforpligtelser i takt med at de forfalder,
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NOTER
2016 2015
Note 2 -~ Andre eksterne omkostninger kr. kr.
Selskabsadministration 131.653 129.559
Revisionshonorar 31.250 31.250
Revisionshonorar, regulering 2015 215 1.239
Revisor, andre ydelser 0 7.500
Revisionshonorar, Finland 31.224 19,589
Advokat 118.525 31.529
Vurdering af ejendom 11.152 0
Gebyrer myv, 6.479 3.052
330.498 223.718
Note 3 - Finansielle indtzaegter
Renter af bankindestdende 0 0
Realiseret valutakursgevinst 0 32.308
Urealiseret valutakursgevinst 0 7.555
Vardiregulering renteswap 0 1.128.091
0 1.167.954
Note 4 - Finansielle omkostninger
Nordea, Finland 1.589.341 1.657.852
LMN Finance Limited 659.433 793.828
Realiseret valutakurstab 46.927 0
Urealiseret valutakurstab 24.227 0
Renteudgifter komplementar 9.365 22.163
Andre renter 1.058 6.859
2.330.351 2.480.702




NOTER

Note 5 - Investeringsejendomme

Anskaffelsessum primo
Tilgang i aret
Afgang i dret

Anskaffelsessum ultimo

Valutakursreguleringer primo
Valutakursreguleringer 1 aret

Valutakuarsreguleringer i alt
Verdireguleringer primo
Arets vaerdiregulering

Verdiregulering, ultimo

Regnskabsmzessig vaerdi ultimo

Den regnskabsmaessige vaerdi pa ejendommene fordeler sig saledes:

Anskaffelsessum

Valuta- og veerdiregulering

Ejendommenes afkast 1 %

Folsomhedsberegninger:

Ejendommenes veerdi

Stigning / fald
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31/12-2016 31/12-2015
kr. kr.
83.263.156 83.263.156
0 0
0 0
83.263.156 83.263.156
52.282 -106.411
-235.344 158.693
-183.062 52.282
-20.815.438 -20.656.745
13.585.344 -158.693
-7.230.094 -20.815.438
75.850.000 62.500.000
Kaivoksela, Vantaa Ankkurikatue 1, Lahti
49.633.358 33.629.798
-6.133.358 ~1.279.798
43.500.000 32.350.000
6,50% 9,66%
Afkast 6 % Afkast 7 %
t.kr. 79.500 t.kr. 72.750
tkr. 3.650 tkr. - 3.100




NOTER

Note 6 - Egenkapital

Stamkapitalen udger 100 andele &4 DKK 260.000

i alt DKK 26.000.000
Kontant indbetalt
Ikke indbetalt de!l af stamkapital

Kapitalindskud

Kontant indskud i dret

Kontant indskud i alt
Heraf anvendst til kapital i komplementarselskal

Kontant indskud vltimo
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Overfort fra tidligere ar
Verdiregulering renteswap, Nordea

Overfort af drets resultat

Overfort resultat 1 alt

Egenkapital i alt
Note 7 - Prioritetsgaeld

Nordea
LMN Finance Limited

Kort geld
Langfristet geeld

Heraf forfalder tkr. 16.653 efter 5 ar

31/12-2016 31/12-2015
kr. kr.

26.000.000 26.000.000
6.625.000 6.625.000
19.375.000 19.375.000
6.625.000 6.625.000
0 0
6.625.000 6.625.000
-125.000 -125.000
6.500.000 6.500.000
-1.872.596 -6.435.700
1.283.532 0
16.732.438 4.563.104
16.143.374 -1.872.596
22.643.374 4.627.404
42.710.628 44951.115
9.040.369 10.849.905
51.750.997 55.801.020
29.745.173 3.853.459
22.005.824 51.947.561
51.750.997 55.801.020




Side 15

NOTER
31/12-2016 31/12-2015

Note 8 - Anden geeld kr. kr.
Skyldige renter : 284.982 290.426
Finsk moms 118.829 117.519
Estatepartner A/S 268.131 135.284
Estatepartner Forvaltning ApS 279.057 679.741

950.999 1.222.970

Note 9 - Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

Restheftelsen er overfor langiver maksimeret til t DKK 150 pr. andel.

Selskabet har indgdet administrationsaftale med Estatepartner Forvaltning ApS

for en periode pa | ar med et drligt honorar pd p.t. t.kr. 134.

. Note 10 - Ejerforhold

Dereri komfnanditselskébet tegnet 100 andele fordelt pa 9 kommanditister



