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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 1

LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2015 for K/S Svaneparken, Nyborg.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og de udevede regnskabsmassige sken for
forsvarlige, ligesom &rsrapporten efter vores opfattelse indeholder de oplysninger der er relevante
for at bedemme selskabets gkonomiske forhold. Det er derfor vores opfattelse, at drsregnskabet gi-
ver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 5. august — 31, december 2015.

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

ningen omhandler,

Arsrapporten indstilles il generalforsamlingens godlkendelse.

Kebenhavn, den 11. april 2016

7 Y )

/ L/L/VVQ; ~
Jesper Send %fg,gl\gi@en John Niclas Siemerling Adelsparre  Morten Coster Oddershede
Formand .
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BHAR STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 2

DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKL/ERINGER

Til komplementaren og kommanditisterne i K/S Svaneparken, Nyborg

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for K/S Svaneparken, Nyborg for regnskabséret 5. august — 31, december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnslcabspraks1s
Arsre gnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven,

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstemmelse
med éarsregnskabsloven. Ledelsen har endviderc ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedven-
dig for at udarbejde et drsregnskab uden vassentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pd grundlag af vores revision, Vi har udfert re-
visionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk revi-
sorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder efiske krav samt planleegger og udfarer revisionen for at opnd
haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferclse af revisionshandlinger for at opné revisionshevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurde-
ringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et rsregnskab, der
giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter om-
steendighederne, 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
regnskabsmessige sken er rimelige samt den samlede pracsentation af &rsregnskabet.

Det er vores opfattelse at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
Klusion. -

Revisionen har ikke gwet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 5. august -
31. december 2015 i overensstermelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesheretningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udferte revision af drsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfaticlse, at op-
Iysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med drsregnskabet.

Kabenhavn, den 11. april 2016
BHA Statsautoriseret Revision A/S

CVR-nr. 18 96 79 01

Hennk BO_] er
statsautoriseret revigor
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 3

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Svaneparken, Nyborg
c/o EstatePartner Forvaltning ApS
Overgaden Neden Vandet 9C
1414 Kgbenhavn K

CVR nr. 37 09 58 69
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Kebenhavn

Bestyrelse Jesper Sendberg Clausen, formand
John Niclas Siemerling Adelsparre
Morten Coster Oddershede

Revision BHA Statsautoriseret Revision A/S

Tuborgvej 32
DK-2900 Hellerup
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

Side 4

LEDELSESBERETNING

Selskabets aktivitet og resultat

Selskabets hovedaktivitet er at ¢je, drive og udleje ejendommen Svaneparken 2, 5800 Nyborg.

Ejendommen der er erhvervet 1 2015 er udlejet til Rema 1000 Danmark A/S og finansieret pd mar-

kedsvilkar gennem DLR Kredit A/S og Aktieselskabet NordfynsBank.

Selskabets resultatopgerelse udviser et underskud pa t.kr. 67 og selskabets balance pr. 31. december

2015 udviser en egenkapital pd t.kr. 4.833.

Selskabets ejendomi er optaget 1 henhold til anvendt regnskabspraksis til dagsveerdi pd grundlag af

en afkastbaserede metode.
Der er ikke budgetteret med investorindbetalinger eller udlodninger for 2016.

Selskabet forventer et positivt driftsresultat for 2016 inden for rammerne af de aflagte budgetter for

veerdiregulering af investeringsejendom.
Begivenheder efter balancedagen

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde heendelser, som vaesentligt vil

kunne forrykke selskabets skonomiske stilling.

INDEPENDENT MEMBER FIRM OF DFK INTERNATIONAL



BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 5

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virk-
somheder, samt kommanditselskabets vedtaegter.

Da det er selskabets forste regnskabsér, er der ikke pafert sammenligningstal.
Om den anvendte regnskabspraksis kan der oplyses falgende:

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle akitver og forpligtelser. Endvidere indregnes alle omkostninger, herunder af- og
nedskrivninger i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets veerdi kan veerdianseettes pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér det er sandsynligt at selskabet er forpligtet til at betale og for-
pligtelsen kan vaerdiansesettes palideligt.

Ved ferste indregning veerdianseettes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende vardianseet-
tes aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for de enkelte regnskabsposter.

RESULTATOPGORELSEN

Lejeindteegter
Lejeindteegter omfatter opkrasvet leje ved udlejning af ejendommen.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrarende drift af ejendommen, herunder forsik-

~ ringer og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter alle omkostninger til administration af selskabet.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og renteomkostninger, realiserede og urea-
liserede kursgevinster og kurstab vedrerende geeld samt amortisering af realkreditlan.

Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet selskabet ikke er et selvstandigt skattepligtigt. De enkelte
kommanditister medtager resultatet fra kommanditselskabet 1 deres respektive indkomstopgerelser.
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 6

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat
BALANCEN

Investeringsejendomme
Ejendomme, som er erhvervet med henblik pé at opni afkast af den investerede kapital i form af lg-
bende driftsaflast og/eller kapitalgevinst ved videresalg indregnes og males efter reglerne om inve-

steringsejendomme.

Investeringsejendommene méles ved forste indregning til kostpris med tilleeg af kobs- og etable-
ringsomkostninger. Kostprisen maéles efterfolgende til dagsvardien (markedsvecrdien), Dagsveerdi-
en opgeres efter en afkastbaseret metode pd grundlag af ejendommens drifisafkast og et af kom-
manditisterne fastsat afkastkrav. Ved veerdiansecttelse tages hensyn til eventuelle udskudte vediige-
holdelsesarbejder og lejereguleringer til markedsleje. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgo-
relsen under posten "Verdiregulering af investeringsejendom”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket her svarer til palydende veerdi med fradrag

af nedskrivning ti! imedegéelse af tab. Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel
vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Finansielle geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter indregnes ved ldneoptagelsen
til det modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger, Efterfalgende méles de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den no-
minelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geldsforpligtelser i avrigt

Ovrige geldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunkiet for stiftelse af gaeldsforholdet. Efter-
folgende opgeres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede gaeldsforpligiclser samt
for variabelt forrentede gaeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle vaerdi.

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

kommanditkapitalen.
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 7

RESULTATOPGORELSE 5. august - 31. december 2015

2015
Note kr.

BRUTTOFORTIENESTE .....oooeeericciriereeeeeceeeans ~62.661
RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER .............. -62.661
Finansielle INdtBELET .overrrerrireeerierresesssesresssessssesnsaees '. 0
Finansielle omkostninger ....ccvvvvevvererriininienenencnenne 4216
RESULTAT F@R VERDIREGULERING ................ -66.877
Veaerdiregulering ....ocooveeveeiercnieecrinesrnesesessesee s 3 0
ARETS RESULTAT ...ocvvrerrceerrer e seeriseonenes -66.877
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat ..o -66.877

-66.877
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/3

Side 8

BALANCE pr. 31. december 2015

31/12-2015

AKTIVER Note kr.
Investeringsejendom .o ve e 20.949.525
MATERIELLE ANLEGSAKTIVER TALT .............. 3 20,949,525
ANLAEGSAKTIVER TALT oo 20,949,525
Andre tilgodehavender ........ocoivvnneneosreeneren. 647.973
TILGODEHAVENDER T ALT ...covivverei e rieer e, 647.973
LIKVIDE BEHOLDNINGER ....ccocovvvieninieinecrsennneas 4,361.000
OMSZETNINGSAKTIVER LALT ..ovovvoosereeorrivnneeeenee _5.008.973
AKTIVERTALT ..o s 25.958.498
PASSIVER

Kontant opkraevet stamkapital ....oeceevvvervvieriencinncerinnens 4.900.000
OVErfart TESUIAL ...cvvevececrevceets s -66.877
EGENKAPITAL T ALT .ooviiveincnncenenncriansennsiveraennen 4 _4.833.123
PrioritetSZreld .o sesiieesinese e saenes 0
GldSBIEY e 0
Keobsomkostninger ..o irieeresseesessieesee e 15.084.673

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER T ALT 5 15.084.673

Kortfristet del af langfristet gaeld .....ccevvreeceerniiieinnnn, 5 445.004
Bankgzeld, kassekredit ..........cocoriemenrreininisinenierennnns 0
Geeld til tilknyttede virksomhed ......ovvveeeveeniineeiennn, 50.125
ANden 21 .oviciiee e e 5.545.573
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT 6.040.702
GALDSFORPLIGTELSER TALT ..ovvvirenerevrerennne _21.125.375
PASSIVER T ALT ..o s vces e 25.958.498
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser .......ooveecvvernienne, 6

Kontraktlige FOrplighelser ... s, Lo OF DFK JNTERNATIONAL



BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 9

NOTER

Note 1 - Vaesentlige regnskabsmessige sken og vurderinger

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en reekke regnskabsmeassige vurderinger

og sken for indregning og verdianseettelse af selskabets aktiver og forpligtelser.

Vardiansattelse af ejendom .
Vurderingen af ejendommens dagsveerdi er foretaget pa baggrund af ejendommens normal budget
for det kommende &r, indeholdende lejeindtegt samt omkostninger til administration, Afkastkravet
der er lagt til grund ved fastsacttelsen af ejendommens dagsveerdi udger ca. 5,10 % og fastsaettes

arligt af selskabets ledelse pa baggrund af udviklingen i markedsforhold og ejendomstype mv.

Det er ledelsens sken, at den fastsatte dagsveerdi for egjendommen er udiryk for geeldende
markedsniveau.

Aindring i de forudseetninger, der primeert er lagt til grund ved veerdiansettelse af ejendommen, vil

have en direkte indflydelse p& verdiansaettelsen af ejendommen. Der henvises til note 3 for falsom-

hedsberegninger pa ejendommens dagsveerdi ved endringer i afkastkravet.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en rackke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er opgerelse
af ejendommens dagsveerdi og finansielle risici, som generelt er pavirket af usikkerhederne, der er

pa gjendoms- og finansmarkederne,

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arreekke,
ma det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe anderledes i sdvel

positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med maling af ejendommens dagsveerdi.
Likviditet/going concern

Selskabets finansielle risici knytter sig primaert til finansiering af selskabets ejendom og dermed til
risikoen for renteendringer mv., samt investorernes mulighed for at honorere indbetalings-

forpligtelser i takt med at de forfalder.

Note 2 - Personaleomkostninger

Der har ikke vaeret ansatte 1 arets leb.

INDEPENDENT MEMBER FIRM OF DFK INTERNATIONAL



BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

Side 10

NOTER - fortsat

31/12-2015.
Note 3 - Investeringsejendom kr.
AnskaffelSessum Primo ..o, 0
Tilgang .ovvvrinccrnns. et et et e e bR eR e reareaea s b e 20.949.525
ALBANG v s 0
Anskaffelsessum 31. december .....oooovcviivievcniiricieriii 20.949.525
Veerdiregulering Prifmo ..ot
Aret VEIAIregUIEIing ..ot
Verdiregulering 3 1. december ... 0
Bogfart vaerdi 31. december .vcivinrieverrncrirerenas e, 20,949,525
Arets afkastkrav er beregnet til 5,10 %.
Falsomhedsberegninger: Aflcast 4,60%  Afkast 5,60%
Ejendommens VEIUL ......ccoveirevninniie i s e, t.kr. 23.311 tkr. 19.148
SHENING / TAld cveeeiiei e tkr, 2.361 t.kr, - 1.802
Note 4 - Egenkapital
Stamkapital, 100 andele af'kr. 49.000 .......coovnviniininiiiiniiininns) 4.900.000
Kontant opkrzevet andel af stamkapital:
Kontant opkmvet Primo ..o e 0
OpKraevet 1 2015 e 4.900.000
Kontant opkraevet andel af stamkapital 31. december ..........ccevivennes 4.900.000
Overfort resultat:
SAlAO PIIITIO 1. eecvieereeieic it et s 0
Overfart af rets reSultat ..o -66.877
Overfart tll NESIE AL oovvveiv e -66.877
EGENKAPITAL T ALT ..ottt 4.833.123
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Side 11

NOTER - fortsat

Forfalden Forfalden Forfalden

Note 5 - Geldsforpligtelser w1 ar 1-54r e/5 ar

Realkreditinstitut - DLR Kredit .....ocoocveivinivcieiennn, 0 0 0
Geldsbrey - NordfynsBank ............ooveeesreveeeeresnn 0 0 ' 0
KoabSOMKOSIINZEL .oivveerereecrrenreireireerireesivassensns 445.004 2,638,738 12.445.935

445.004 2,638.738 12.445.935

Efter regnskabsdrets afslutning er der hjemtaget bank- og realkreditln der deekker de 1 noten

anferte kebsomkostninger.

Note 6 - Pantssetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, er der givet pant i ejendom, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2015 udger t.kr. 20.950 samt lejeindtaegter.

Udover den bogforte geeld er der den 17, februar 2016 tinglyst ejerpantebrev stort t.kr. 3.250.

Note 7 - Kontraktlige forpligtelser

Der er indgéet ejendoms- og selskabsadministrationsaftale, hvor honoraret i opsigelsesperioden

udger ca. tkr. 312.

INI]EPEI\II]ENT MEMBER FIRM OF BFK INTERNATIONAL



