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L edel sespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
2012 — 31. december 2012 for K/S SVENDBORG RETAIL.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel skabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af sel skabets
aktiviteter for regnskabsdret 01. januar 2012 — 31. december 2012.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerel se for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Hellerup, den 19/03/2013

Bestyrelse
Niels Lindeborg Johansen Finn Kofoed-Dam
Claus Thykje Lars Georg Brandt
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kommanditisterne i K/S SVENDBORG RETAIL
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S SVENDBORG RETAIL for regnskabsaret 1. januar 2012 - 31.
december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af voresrevision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med international e standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdel se af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme 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 |edel sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
afkragftende konklusion.

Forbehold

Grundlag for afkradtende konklusion

Arsregnskabet er aflagt under forudsaetning af fortsat drift. Som det fremgér af note om retvisende billede,
afsnittet omkring selskabets finansielle forhold, er det en forudssgning for sel skabet fortsatte drift, at der
tilfares ny kapital, samt at der opnas en aftale om rekonstruktion af selskabets gadd til

obligationsgjerne og Investea A/S. Selskabets ledelse farer forhandlinger med K/S'ets |angivere med henblik
pa en rekonstruktion af gadden og investorkredsen. Disse forhandlinger er indtil videre endt uden resultat.
Vi tager derfor forbehold for, at arsregnskabet er aflagt under forudsaening af fortsat drift.
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Afkragftende konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som falge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i
grundlaget for afkradftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af sel skabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar — 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Indstilling til, at generalfor samlingen ikke bar godkende ar sregnskabet

Det er vores opfattel se, at generalforsamlingen ikke bar godkende regnskabet.

Erkleeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering
Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillagg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattel se, at
oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet. Som det fremgar af den
afkragftende konklusion, er det dog vores opfattelse, at arsregnskabet ikke giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt resultatet af sel skabets
aktiviteter for regnskabsdret 1. januar — 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Risskov, 19/03/2013

Saren Anthon Pedersen
Statsautoriseret revisor
REVISION AARHUS GODKENDT REVISIONSAKTIESELSKAB
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at drive virksomhed ved kab, besiddelse, udlgjning og udvikling af
gjendommen 22 ¢ Sgrup, Svendborg jorder, beliggende Ole Remers Ve 52, 5700 Svendborg og

ejendommen nr. 2 af matr.nr. 51 b Sgrup by, Svendborg jorder beliggende Pasopvel 16, 5700 Svendborg
enten direkte eller indirekte gennem dattersel skaber.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i indevaaende regnskabsar haft et resultat pakr. 1.288.379.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.

Selskabet er omfattet af lovensregler for klasse B. Selskabet har herudover valgt at falge
nedenstéende regler for klasse C:

* | edelsesberetning indgar i arsrapporten
* Anlaggsnote indgar i arsrapporten

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

Indtaggter indregnesi resultatopgaerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaadireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveadi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som felge af aandrede
regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil
fraga sel skabet, og forpligtelsens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser, som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopger else

Bruttor esultat
Bruttoresultat omfatter arets omkostninger til administration.
Indtaegter og omkostninger fra kapitalandelei tilknyttdede virksomheder

Indtaggter af kapitalandele fratilknyttede virksomheder indregnes med den for den forholdsmaessige g ede
andel af resultat efter skat og efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Dagsvaa direguleringer pa gadd
Vaadireguleringer pa gadd omfatter regulering af gadd til dagsveadi.
Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter samt amortisering af realkreditlan.
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Balance

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder males efter den indre vaardis metode til den
forholdsmasssige gjede andel af virksomhedernes egenkapital. Nettoopskrivningen bindes pa
egenkapitalen under “reserve for nettoopskrivning efter indre vaardis metode. S&fremt der er
negativ egenkapital i tilknyttede virksomheder modregnes belgbet i et eventuelt tilgodehavende
hos denne virksomhed. Eventuel resterende negativ egenkapital i tilknyttede virksomheder
indregnes under hensatte forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes den forholdsmaessige g ede
andel af dattersel skabernes resultat efter eliminering af interne avancer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender malesi balancen til amortiseret kostpris €ller en lavere nettorealisationsvaadi,
hvilket her svarer til palydende vaadi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.
Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender samt for tilgodehavender fra salg tillige med en gruppevis nedskrivning, baseret
pavirksomhedens erfaringer fratidligere &r.

Gaddsforpligtelser

Gaddsforpligtelser der knytter sig til investeringsejendommene i dattervirksomheden malestil
dagsvaadi. Dagsvaadien er det belgb, hvormed en forpligtel se kan udlignes ved transaktioner
mellem uafhaangige parter. Dagsvaadien fastsadtes som udgangspunkt til salgsvaerdien for
forpligtel sen pa et velfungerende marked eller salgsvaadien for forpligtel sens enkelte bestanddel
Safremt en sadan salgsvaadi ikke findes, fastsadtes dagsveardien til kapitalveardi beregnet ved
hjadp af amindeligt accepterede vaadiansadtel sesmodeller og teknikker.
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€.

Andre gaddsforpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2012 - 31. dec 2012

Note 2012
kr.
Bruttor @SUITAL .......ooivieeieiieeeeeseee e -64.881
Personal @0mKOSININGEr .....cccecveiieie e 0
Resultat af ordinaer primagr drift .......cccooeeeiicie e, -64.881
Indtaggter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder .............ccc..c...... 1.419.957
Dagsvaadiregulering af gadd vedrgrende investeringsejendomme ..... 1.063.213
Andrefinansielle INALaager ........coovveiiresic e 1 1.005
@vrige finansielle OMKOSININGEN ........ccoceverinirieee e 2 -1.130.915
= EcY = V1L - PP 1.288.379
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIt rESUITAL .....cccveeeeeeeee e e 1.288.379
= S 1.288.379

Side 10 af 14

2011
kr.

-43.265
-3.146
-46.411

-26.490.222
-16.142
68.968
-1.042.662

-27.526.469

-27.526.469
-27.526.469
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Balance 31. december 2012

Aktiver

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder ...........cccccoeeeeieiiicvie e,

Finansielle anlaagsaktiver i alt ...

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ..........ccccoevviiieiieennnn,
Krav paindbetaling af virksomhedskapital ............ccccoeeeeeceeeenennn.

Tilgodehavender i alt ........ccooveiieiiceecece e
Likvide beholdninger .........coooieiiiiiiece e

OmMsaatNiNGSAKTIVEr T AT ..o

AKTIVER I ALT

Note

2012
kr.
0

0

0

5.150.400
477.830

5.628.230
315
5.628.545

5.628.545
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2011
kr.
0

0

0

4.060.335
1.448.328

5.508.663
512.780
6.021.443

6.021.443
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Balance 31. december 2012

Passiver

Virksomhedskapital (Aktiekapital/anpartskapital/fondskapital)

OVEITAIMT TESUITAL ..ot eeeeenne

Egenkapital i alt

Andre hensatte forpligtel SEr ......ooovviieiieie e

Hensatte forpligtelser i alt
Gadd til tilknyttede virksomheder

Anden gadd

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......cccoovevveieieciiece e,

Gadd til kreditinstitutter i gvrigt

Leverandarer af varer og tjenesteydelSer ........coovvvvvevenenicnieenenenieee

Anden gadd

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

Note

4

5

2012

Kr.
8.689.344
-43.261.948

-34.572.604
19.852.452
19.852.452

122.108
19.229.927

19.352.035

733.165
23.000
240.497

996.662

20.348.697

5.628.545
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2011

kr.
8.704.514
-44.550.326

-35.845.812
21.272.408
21.272.408

125.067
19.162.394

19.287.461

730.599
0
576.787

1.307.386

20.594.847

6.021.443
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Noter

1. Andrefinansielle indtaegter

Renteindtaggter, pengeinstitutter
V autakursaandringer

2. @vrigefinansielle omkostninger

Renteomkostninger, komplementarsel skabet
Renteomkostninger, 1an

Gebyrer u/moms

V alutakurssandringer

3. Finansielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Kostprisultimo

Nettoopskrivninger primo
Arets resultat

Nettoopskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder omfatter:

Navn, retsform og hjemsted
K/S Pasopve - Svendborg
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2012 2011
k. kr.
1.005 1.735
0 67.233
1.005 68.968
2012 2011
5.214 5.599
1.121.536 1.035.616
1.600 1.447
2.565 0
1.130.915 1.042.662
Kapitalandelei
tilknyttede
virksomheder

kr.

24.000.000
24.000.000
-24.000.000

0

-24.000.000

0

Ejerandel Egenkapital

Arets
resultat

100% -19.852.452

1.419.957
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4. Virksomhedskapital (Aktiekapital/anpartskapital/fondskapital)
Stamkapitalen udger kr. 52.000.000 fordelt pa 1.000 andele af kr. 52.000.

5. Egenkapital i alt

Overfart

Virksomheds-kapital lalt
resultat

Kr. kr. Kr.

Saldo primo 9.204.514 -44.550.327 -35.345.813
Kontant kapitaludvidelse 2.100.000 0 2.100.000
Ikke indbetalt virksomhedskapital -2.615.170 0 -2.615.170
Arets resultat 0 1.288.379 1.288.379
Egenkapital ultimo 8.689.344 -43.261.948 -34.572.604

6. Oplysning om eventualfor pligtelser

Ved obligationsanets ordinagre udigb den 30. juni 2028 eller ved enhver fertidig indfrielsei
tilfadde af salg eller misligeholdelse, skal K/S Svendborg Retail tillige betale til Investea
Mezzanin A/S et belgb svarende til en fjerdeldel af den akkumulerede regnskabsmaessige
vaaditilvakst i K/S Svendborg Retail.

| tilfadde af salg eller midligeholdelse skal K/S Svendborg Retail betale en overkurs pa mellem
120 og 140 (afhaangig af tidspunktet for indfrielsen) for indfrielse af obligationslanet hos
Investea Mezzanin A/S.

7. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Investea Mezzanin A/S har primaa pant med ferste prioritet i K/S Svendborg Retail's
kommanditandele

i dattersel skabet, K/S Pasopve) Svendborg.

Investea Mezzanin A/S har pant i samtlige K/S Svendborg Retails bankkonti.
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