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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31, december 2015 for
K/S Myllymaéki Retail, Finland.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver
arsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 9. maj 2016

Bestyrelse
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt rsrapporien for regnskabséret 1, januar - 31, december 2015 for
K/S Myllym#ki Retail, Finland,

Arsrapporien er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver
arsregnskabet ct retvisende billede af selskabets aktiver og passiver og Rnansielle stilling pr, 31.
december 2015 samt af resultalet af selskabets akliviteter for regnskabsdret 1, januar - 31,
december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som
beretningen omhandler,

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 9. maj 2016
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kommanditisterne i K/S Myllymiki Retail, Finland.

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Myllymiki Retail, Finland for regnskabsdret 1. januar - 31,
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerclse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbjedes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller 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 ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlegger
og udferer revisionen for at opnd hej grad af sikkerhed for, om érsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i Arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet
hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmassige skon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrerende forhold i arsregnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmerksom pa, at selskabets ldngiver har etableret
cash sweep. Selskabets nuvarende finansieringsaftale udleber ultimo oktober 2017. Vi henviser
til ledelsens omtale af finansieringsforhold i note 1.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemleast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillag til den udferte revision af drsregnskabet. Det er pd denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska-
bet.

Kabenhavn, den 9. maj 2016.

Grant Thornton

Stasautorisetet Jevigionspartng

Claus Carlsen Steen K. Bage

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestdet af investering i og udlejning af fast
eiendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets driftsresultat for 2015, et underskud pa kr. -3.654, er utilfredsstillende. Arets
driftsresultat er pavirket dels af indtzegten fra opgivelse af lej egarantien, dels afholdte ombygnings-
og udlejningsomkostninger. Arets resultat udviser et underskud pa kr. -1.091.532, og anses
ligeledes som utilfredsstillende. Resultatet er pavirket af nedskrivningen af selskabets ejendom.

Selskabet har i regnskabsaret 2015 indgaet en lejekontrakt med Expert og har pa nuverende
tidspunkt ca. 1.000 m? tomme lokaler, som forsoges udlejet. Selskabet har i regnskabséret
modtaget tDKK 2.853 i kompensation for at opgive lejegarantien.

Investeringsejendomme méles i drsrapporten til dagsverdi baseret pa en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmassige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 8,5% er dagsvardien for
ejendomme kr. 27,6 mio. Zndring i afkastkravet i op- eller nedadgaende retning med 0,25% vil
pavirke ejendomme med ca. 0,9 mio. kr.

P4 baggrund heraf udger selskabets egenkapital herefter kr. -5.841.560.

Nordea har, som folge af den darlige drift, etableret cash sweep og modtager siledes alle
lejeindbetalinger. Selskabets nuverende finansiering lober til ultimo oktober 2017 hvorefter den
genforhandles. Det er bestyrelsens forventning at lanet forlenges og at der labende bliver frigivet
midler til betaling af Selskabets forpligtigelser



Usikkerhed ved indregning og méiling
En @ndring i afkastkravet til investeringsejendommen i opad- eller nedadgéende retning med
0,25% vil pévirke ejendommen med henholdsvis ca. -0,6 mio. kr. og ca. 0,6 mio. kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for
arsregnskabet for 2015.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsregnskabet for K/S Myllymaki Retail, Finland er aflagt i overensstemmelse med
drsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Regnskabsopstillingen er tilpasset
driftsformen.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidige ekonomiske fordele vil tilfalde selskabet, og at aktivets vardi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling efter forste indregning
sker som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

[ resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, men omkostninger indregncs
med de belob, der vedrarer regnskabsaret. Vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgerelsen som finansielle indtaegter eller finansielle omkostninger.

Omregning til fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, galdsforpligtelser og andre monetzre poster i fremmed valuta, som ikke er
afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, henholdsvis balancedagens
kurs, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og madles
efterfolgende til dagsvaerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter
indgér i andre tilgodhavender henholdvis gzld.

Andring i dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, til sikring af rente- og
betalingsstremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geld og i resultatopgerelsen.
Sikring af fremtidige betalingsstremme i henhold til en indgaet aftale, behandles som sikring af
dagsverdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse.



Resultatopgerelsen
Lejeindtzegter
Lejeindtaegter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtagten vedrarer.

Driftsomkostninger

I driftsomkostninger indregnes ejendommens driftsomkostninger, herunder reparation og
vedligeholdelse, ejendommensskatter, forsikring mv. i det omfang omkostningerne ikke bares af
lejer.

Administrationsomkostninger
I administrationsomkostninger indregnes omkostninger til administration i regnskabspcrioden,
herunder advokat og revision.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsperioden. Finansiclle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger vedrerende
realkredit- og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrarende
geldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister og der indregnes
derfor ikke skat i selskabets &rsregnskab. Der [oretages skattemassige afskrivninger pa
ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.

Balancen

Investeringsejendommen

Ejendommen, som er erhvervet med henblik pé at opna afkast af den investerede kapital i form af
lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, presenteres som en investeringsejendom.

Udgifter, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilferer en investeringscjendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfores i resultatopgerelsen
under driftsomkostninger pé investeringsejendomme.

Investeringsejendommen méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum  og  direkte  tilknyttede  omkostninger.  Verdireguleringer  inkl.
valutakurseendringer indregnes i resultatopgerelsen i posten "vardireguleringer". Dagsveerdien
males pd grundlag af en afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens
forventede afkast og et af ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved malingen tages
hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vardi med
fradrag for nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.



Gzldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, méles til dagsverdi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, indregnes i
resultatopgerelsen i posten "vardireguleringer”. Andre geldsforpligtelser indregnes til amortiseret
kostpris, der s&dvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2015
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BRUTTORESULTAT..........

Administrationsomkostninger........covvmeininmeieineosn

RESULTAT FOR FINANSIERING

Finansieringsudgifter, netto...........coceveniienenescrnireiensicicens

DRIFTSRESULTAT

VardireGUIETING, . ....eeveeereeeeirreersirisecriee e ss s e

ARETS RESULTAT (underskud)

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort til overfart reSUltat.........ovevvverevieieeeeeeeeeriessesessiereesses

2014

i tkr.

4.858.926 2.651
1.353.446 112
3.505.480 2.539
1.129.552 215
2.375.928 2.324
2.379.582 2.179
-3.654 145
-1.087.878 -16.638
-1.091.532 -16.493
-1.091.532 -16.493
-1.091.532 -16.493




10.

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015

AKTIVER
Noter 2014
i tkr.
ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
(7) Investeringsejendomme..........ccorvvverisinsneniinniinniaeins s 27.611.250 29.775
ANLAEGSAKTIVERI ALT.. 27.611.250 29.775
OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavende, I6jere ... i 448.521 668
Andre tilgodehaveaider. ... s 288.300 0
Periodeafgransningsposter e arssssiassivasisvvimisss 4933 0
Tilgodehavender i alt 741.754 668
(13) Likvide beholdninger........c.cocoinmeincraiinenneninnninresnnesenns 1.636.795 134
OMSATNINGSAKTIVER I ALT..ccccervsisrersnanssrssasesesansens 2.378.549 802

AKTIVER I ALT......... 29.989.799 30.577




Noter
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PASSIVER

EGENKAPITAL

Kontant andel af selskabskapital..........cccoevviirvinnnnne
OVETTOrt TESUILAL. ..o e vesrereieerieeessieserbsnnrassesnrireeesesessessssssssasens

EGENKAPITAL I ALT

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

1. Prioritet, Nordea, EUR.........coocvimiiieieiinniinnicireeseniesressiinnens
Renteswap forpligtelse........coviriiiiinimiinrninneiineinnsisesns
Geldsbrev, EjendomsInvest.........cccovevevieeeererierenenceransininns

Depositum................

ApS Komplementarselskabet Myllymaki Retail, Finland.......

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER T ALT....

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser...........cccuu...
Wdian, I/8 EjehdomsInvest «u..mmismmnmarimisesiviicasai
Leverandorpeld.....ovauimnsnimiiis i

ADnden Gl v se T

KORTFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER I ALT...

GZALDSFORPLIGTELSER I ALT

saawnes

PASSIVER I ALT......

(13) Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

(14)

Eventualforpligtelser

3.

2014

i tkr.,

11.711.320 2.868
-17.552.880 -16.461
-5.841.560 -13.593
28.059.000 28.447
2.715.387 3.873
0 3.387

720.960 209
155.640 154
31.650.987 36.070
808.465 7.118
2.090.478 0
741.115 0
540.314 982
4.180.372 8.100
35.831.359 44,170
29.989.799 30.577
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NOTER

1 FINANSIERING
Nordea har, som folge af den dérlige drift etableret cash sweep og modtager saledes alle
lejeindbetalinger. Selskabets nuvarende finansiering leber til ultimo oktober 2017 hvorefter
den genforhandles. Det er bestyrelsens forventning at lanet forlenges og at der lobende
bliver frigivet midler til betaling af Selskabets forpligtigelser

2014
i tkr.
2 LEJEINDTAGTER MV.
Lejeindtigler.....uunnimmmisnsamiamniena o 2.006.385 2.651
Erstatning, opgivelse af lejegaranti ............c.ccovvcniiiiiicnninnnes 2.852.541 0
4.858.926 2.651
3 DRIFTSOMKOSTNINGER
Reparation- og vedligeholdelsesudgifter...........cvvumiirunveirunans 851.058 0
Afidre drARBOAEHIET s avainisss s sansssiis 467.430 112
Tab p tilgodehavende 1878 .. ..vumssssisssesapmssronsensmossssimnssres 34.958 0
1.353.446 112
4 ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER
Selskabs- og ejendomsadministration........cuvcevemmieerensiniinnen 136.510 126
Revision og regnskabsmaessig assiStance..........cocviiiiiniiiinnns 38.000 41
Anden regnskabsmaessig assiStance.........ccocevereesrereserereanerans 26.751 15
Udenlandsk PeviSOr......iuiianmimnmmmwnmgnisisisiimimiie 14.552 11
UdleiningShONOrar: i 409.202 0
Advokat, VIncit AAVOKALET......ccciiiiiiiiiiiiiiiriines e iinessrnees 179.163 0
Advokat, regulering tidligere &r .........cccovmviiiniiniiiiiiiin, -3.485 0
Rigt) SO OSIOIIIET o ivscimssonsiossssersvhommasacavnsssonsvisssisimmssesssinses 28.794 0
Vurderingsomkostninger, Realia Management Oy ................ 31.343 0
Konsulenthonorar, Merasco Real Estate .. 134.751 0
Konsulenthonorar, Kristensen Fund Asset Managcment ...... 129.000 0
Bestyrelsesansvarsforsikringer.....uiieiimismeissmosasssecesssassssis 4,788 7
Diverse administrationsSomKOStNINgEr .......ucvirieearisiiaivasearnnns 183 15

1.129.552 215




5 FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO

7

Finansieringsudgifter:

Renter, 1. prioritet Nordea ... cucussnviamimionssvisssrsiss
Renter, 2. prioritet Basisbank...........cccciviiinnenininiiciinnns
Renter, geldsbrev I/S EjendomsInvest........ccceeriveriiricnnennnnnes
ReEnter. BVOE . iiinimmmiiniirmmssissi il
ApS Komplementarselskabet Myllymaki Retail, Finland.......
CIRBPIED! v o s s RS S AT
Katsrepulering, VAL cmamimess iR

Finansieringsindtaegter:

Andre renteindtE@Eter. .. ..ocvvvreuererre e
OITentlige TEREET cuuuiiieivmmsmes dsasiiss s varsioss i
Kursrepilering, VRl aioinasammnssiiiiiii

FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO.......cccocovviiiiiiiirann

VARDIREGULERING, NETTO

Ejendomme, vardiregulering i &ret...........cccvvvicciiniciiiininnns
Renteswap, verdiregulering i Aret.........cocovviiciinniiinnnen
Finansiering, verdiregulering i aret..........ocovvveivnvnniiinnnenn,

INVESTERINGSEJENDOMME

Kastpris L. Januar Z0ES. .cnmscmimrsmmammsssesmsesmmn
ATEtS tHIZANE 1ovoveveverirriersseeresessssseseesiraesssesss s sssesssssseseesesees
BAIGRIBING ... orsemweosasesimsmsossesiiarissniin st mor VRS ARG

Kostpris 31. december 2015 (valutakurs 2006 EUR 745,60)..

Veardiregulering 1. januar 201 5.....ccoumnmisiissaissmisnsinibsosivissss
Verditegnleringer 1 816t ....uwmrimisiissismisiomssisasisssesisss

Verdiregulering 31. december 2015........ccoviieiiinniiiniiiiinnns
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015.......cocoviniiviininns
Valutalours, StatuSAag .. .cuiususiaivisssissssiassrssssasessessiese

Afkastprocent til jendommen ........cocoveeeiinininiiieiiin

13.

2014

i tkr.

1.655.383 1.684

535.095 298

174.514 157

0 4

6.365 6

11.939 48

8.561 0

2.391.857 2.197

11.251 6

1.024 0

0 12

12.275 18

2.379.582 2.179

-2.163.150 -17.225

1.157.361 522

-8§2.089 65

-1.087.878 -16.638
EUR DKK

6.216.725 46.338.606

0 0

0 0

6.216.725 46.338.606

-2.216.725 -16.564.206
-300.000 -2.163.150

-2.516.725 -18.727.356

3.700.000 27.611.250

746,25

8,50%
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KONTANT ANDEL AF STAMKAPITAL

100 kommanditanparter & kr. 28.680........cccceveiriciiiiniinnnn.
Arets investorindbetaling,...........vvrrreerriserrensiensesseresssesenen.

Den hertil svarende stamkapital udger:
100 kommanditanparter 4 kr. 109.000.........ccccovnvivinerciiinnnnn.

Den regnskabsmaessige egenkapital pr. anpart udger..............
OVERFORT RESULTAT
Saldo 1. januar 2015.....ccccieiiiiiienieien e
ATets TESUIAL........vvorerecieiersesecsenecse s sessssas e tess s seneens
Saldo 31, december 201 5. vimanssmssunssivnig
1. PRIORITET, NORDEA EUR
Restgzeld

1.Prioritet Nordea EUR...c.vomsmescasemnsessssines 3.868.337
Kortfristet del ......ccooovvevvrivenininciniiieieniann, 108.337

3.760.000

(Afdrag i dret EUR 46.666)

LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER

14,

2.868.000
8.843.320

11.711.320

e

10.900.000

-58.416

-16.461.348
-1.091.532

-17.552.880

Valutakurs Kursveerdi

746,25 28.867.465
808.465

28.059.000

Af den langfristede gaeld forfalder tDKK 808 indenfor 1 ar og tDKK 877 efter 5 ar.

ANDEN GALD

REVISOT ... viictieiircsieeii s csas e ebr b e rasesarssas s easeesb s e sasaassabesasns
Udenlandsk reVISOr...ouuueirreeererrrsseersrereseeessreeoseessssneesessnnens
BAVOURAL i oromerensssmissmisiitisviiai e R R R T
Skyldipe Teher ... ivnmnmcimimmia AT e
Skyldige EiendomSvest. . uvuimsimvsnasasysmiai
IEVEIER. «osansovavissaniossnssine e ssiommsisasseshis isasassnes savasabosARaoRaaR IR

38.000
14.552
179.164
303.165
4.933
500

540.314



15.

13 PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER

Ejendomme og likvider er pantsat til fordel for langiverne.

14 EVENTUALFORPLIGTELSER

Kommanditselskabet har indgéet selskabsadministrationsaftale med I/S Ejendomsinvest, der
tidligst kan ophere pr. 15. december 2017.



