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K/S Sundbyberg, Stockholm
Arsrapport 2015

Ledelsespategning

Komplementar og bestyrelse har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for K/S Sundbyberg,
Stockholm for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015,

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 12. maj 2016

Komplementar:
ApS Komplementarselskabet Sundbyberg, Stockholm

_
Bestyrelse:
) >~
Kenneth Villumsen ' Henrik @stergaard Christian Lanng Nielsen
formand



K/S Sundbyberg, Stockhalm
Arsrapport 2015

Den uafhaengige revisors erkleringer
Til kommanditisterne 1 K/S Sundbyberg, Stockhalm

Pitegning p3 3rsregnskabet

Vihar revideret drsregnskabet for K/S Sundbyberg, Stockholm for regnskabsaret 1. Januar -
31. december 2015, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksls. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbe]delsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede | overens-
stemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vizsentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser elier fejl.

Revisors ansvar

Vares ansvar er at udtrykke en konkluslon om rsregnskabet p3 grundiag af vares revision, Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge
dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisio-
nen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udlerelse af revistonshandiinger for at opni revislonsbevis for belab og oplysninger
i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller feji. Ved
ristkovurderlngen overvejer revisor Intern kantrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
&rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandtinger, der er
passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol, En revision amfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmassige sken er rimelige samt den samlede prasentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevls er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
Konkiusion

Det er vores opfatlelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finanstelle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.Januar - 31, december 2015 | overensstemmelse med 3rsregnskabstoven,

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vihar I henhold til Srsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udferte revision af drsregnskabet, Det er p& denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er [ overensstemmelse med arsregnskabet.

Kebenhavn, den 12, ma] 2016

ERNST & YOUNG
Godkendt Revislonspartnerselskab
CVR-nr.30 700228

k..

Henrik Readtz
statsaut, Revisor
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr. by

CYR-nr.

Stiftet
Hlemstedskommune
Regnskabsar
Komplementar

Bestyreise

Revision

K/S Sundbyberg, Stockholm
Arsrapport 2015

K/S Sundbyberg, Stockholm
c/o Ejendamsinvest
Hammershusgade 9, 2100 Kohenhavn ©

27220029

20. juni 2003
Kobenhavn

1. januar - 31, december

ApS Komplementarselskabet Sundbyberg, Stockholm

Kenneth ¥lllumsen, formand
Henrik @stergaard
Christian Lanng Nislsen

Ernst & Young Godkendt Revislonspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4

Posthoks 250

2000 Frederiksberg



K/S Sundbyberg, Stockholm
Arsrapport 2015

Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasent(igste aktiviteter

Selskabets hovedaltivitet er investering I og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen I aktiviteter og phonomiske forhold

Selskabets brutloresultat for 2015, et overskud pd 10.261 Lkr., anses for Hifredsstiliende, Selskabets
regnskabsmaessige resultat vdviser et overskud pa 8.562 t.kr., hvilkel anses for tilfredsstillende. Resul-
tatet er positivt pavirket af dagsveardirequleringer af ejendom og tilharende geld, i alt 3.028 t.kr.

Egenkapitalen udger 62.716 t.kr. pr. 31. december 2015,

Uslkkerhed ved indregning og miiing

Investeringsejendommen méles I drsregnskabet Lil dagsvardi baseret pd en afkastmodel. Som grundlag
for opgerelsen har ledelsen Indhentet Indikatloner af markedsmassige afkast af tilsvarende ejendomme.
Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 6,5 % (2014: 6,5 %) er dagsvardien for ejendommen

155,3 mio. kr. £ndring af afkastkravet i opad- eller nedadgaende retning med 0,25 % vil pavirke ejen-
dommen med henholdsvis ca. -5,7 mio, kr. og ca. 6,1 mio. kr,

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning Ikke indtruffet begivenheder af vaesentlip betydning for 3rsregn-
skabet for 2015,
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note

kr,

Lejeindt=gter
Driftsomkostninger

Bruttoresultat
Administrationsomkostninger

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtegter
Finanslelle omkostninger

Resultat f¢r dagsveaardirequlering
Dagsvaerdireguleringer

Arets resultat

Forslag til resvltatdisponering
Overfert resultat

K/S sundbyherg, Stockholim

Arsrapport 2015
2015 2014
11,915,159 11.529.117
-1.654.184 -1,650.666
10.260.975 9,878.451
-394.056 -413.704
9.866.91% 9.464.747
0 3.485
-4,332.407 -4,633.668
5.534.,512 4,834,564
3,027.904 -14,380.406
8.562.416 -9.545.842
8.562.416 -9.545,842
8.562.416 -9.545,842
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER

Anlzgsaktiver

Materielle anlzegsaktiver
8 Investeringsejendom

Anl®gsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos lejere
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

K/5 Sundbyherg, Stackhclm
Arsrapport 2015

2015 2014

155.292.640  150.206.720

155.292.640 150.206.720

155.292.640 150,206,720

0 4,016
2.258.116 1.876.369
140.543 126.659

2,398,659 2.007.044

4,197.080 2.683.490

6.595.739 4.690.534

161,888,379 154.897.254




=

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

11

11

12
13

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Kontant andel af stamkapital
Overfert resultat

Egenkapltal [ alt

Gzlidstorpligtelser

Langiristede gzidsforpligtelser

Geld til kreditinstitutter, Nordea, [nkl, renteswap
ApS Komplementarselskabet Sundbyberg, Stockholm
Renfeswap

Kortfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser
Gaeld til kreditinstitutter, kassekredit, Nordea
Forudbetalt le]e

Anden geeld

Periodiserede renteombostninger

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVERTALT

Anvendt regnskabspraksis
Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsztninger og sikkerhedsstiflelser
Eventualforpligtelser

K/S Sundbyberg, Stockholm

Arscapport 2015
2015 2014
2.090.000 2.0%0.000
60.626.301 52.614.168
62.716.301 54,704,168
83.656.600 84.687.680
213.392 150.739
4.303.432 4,945,446
88,173.424 89.823.865
3.898.560 3.770.880
1.343.152 1.740.150
3.204.517 1.985.657
1.203.663 2.161.587
648.762 710,947
10.998.654 10.369.221
69,172,078 100.193.086
161,888,379 154.897.254




K/5 Sundbyberq, Stockholm
Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar ~ 31, december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Sundbyberg, Stackholm for 2015 er aflagt | overensstemmelse med Srsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om Indregning og mallng

Aktiver Indregnes | balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vi| Lilflyde selska-
bet, og akklvets vzerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes | balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressourcer vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver ag forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden drsrapporten
aflznges, ag som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtezgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, mens omkestninger indregnes med
de belab, der vedrerer regnskahsaret, Vardirequleringer af finanslelle aktiver og forpligtelser indregnes
i resultatopgerelsen som finansielle indtzgter eller finansletle omkostninger.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodeha-
vender, gldsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnes pa balanceda-
gen, amregnes til balancedagens valutakurs, Valutakursdifferencer, der opstdr mellem transaktionsdagens
kurs og kursen pa befalingsdagen, henholdsvis balancedagens kurs, indregnes | resultatopgerelsen som fi-
nansielle poster.

Resultatopgerelse

Lejeindtzagter
Lejeindtz=gter ekskl. moms Indregnes I resultatopgerelsen for den periode, lejeindtagterne vedrarer.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter elendommens driftsomkostninger, herunder reparation og vediigeholdelse
samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring m.v. i det omfang, omkostningerne ikke bzeres af lejer.
Administrationsomkostninger

[ administrationsomkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration I regnskabsperioden,
herunder advokatbistand og revision,

Finanslelle indtagter og omkostninger

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belsb, der vedrerer regn-
skabsperloden, Finansielle poster omfatter renteindi@gter og omkostninger vedrerende realkredit og
pengelnstitutter samt reallserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrerende gaeldsforpligtelser og
transaktioner i fremmed valuta.



s K/s Sundbyberg, Stockholm
— Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsvardireguleringer

Dagsvardireguleringer af investeringsejendom og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendom og forbundne forpligtelser til dags-
verdi,

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat samt udskudt skat pahviter de enkelte kommanditister, og der indregnes derfor ikke
skat i selskabets @rsregnskab, Skatter vedrerende filfalen i Sverige behandles som udlodning og indreanes
direkte under egenkapitalen,

Balance

Investeringsejendom

Ejendommen, som er erhvervet med henblik pa at apnd afkast af den investerede kapital i form af lghende
driftsalkast og/eller kapitalgevinst ved salg, prasenteres som en investeringsejendom.

Udgifter, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskafielsestids-
punktet, tllzegges anskaffelsessummen som en forbedring, Udglfter, der [kke tilfarer en Investeringsejen-
dom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsferes i resultatopgerelsen under driftsomkostninger pd Inve-
steringsejendomme.

Investeringsejendommen males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens anskaffelses-
sum og direkte tilknyttede omkostninger. Kostprisen amregnes til balancedagens valutakurs og méles efter
felgende tl dagsvaerdlen, og sarntiige veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen | posten vardiregu-
leringer. Dagsveerdien méles pd grundlag af en afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejen-
dommens forventede afkast og et af ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved m3lingen tages
hensyn til eventuelle udskudte vediigeholde!sesarbe|der og lejerequlering it markedstele m.v.

Tllgodehavender

Tilgodehavender males il amortiseret kostpris, der s@dvanligvis svarer til nominel verdi med fradrag af
nedskrivainger til imedegaelse af forventede tab,

Perladeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
felgende regnskabsar.

G=ldsforpligtelser

FInanslelle forpligtelser, der kan henfores til investeringseJendommen, méles til dagsvardl. Reguleringer af
finanslelle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, indregnes § resultatopgerelsen i po-
sten vaerdireguleringer. Andre galdsforpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der seedvaniigyis svarer
til nominel vaerdi.

Uslkkerhed ved indregning og méling

Investeringsefendommen méles i drsregnskabet til dagsvaerdi baseret pa en afkastmodel. Som grundlag
for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmerssige afkast af tilsvarende ejendomme.
Ud fra et marhedsbaseret afkastkrav p& 6,5 % (2014: 6,5 %) er dagsveerdlen for elendommen

155,3 mio. kr. £ndring af atkastkravet i opad- eller nedadgdende retning med 0,25 % vil pavirke ejen-
dommen med henholdsvis ¢a, -5,7 mio. kr. og ca. 6,1 mio. kr.
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K/5 Sundbyberg, Stockholm
Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2015 2014

Driftsomkostninger

Leje af grund 1.137.080 1.099.840
Forsikringspraamie 102.970 87.028
L.ebende vedilgehold af ejendom, herunder alarm 367.420 405,527
Lokalepasning ] 0
Udlejningshoncrar 0 a
EJendomsadministration Sverige 46.714 58.271
Markedsferingsbidrag 0 )

1.654.184 1,650,666

Administrationsomkostninger

Selskabsadministration 309.448 300.810
Honorar for revisicn, Danmark 35.514 45,000
Honorar for revision, Sverige 16.650 16.105
Advokat 0 13.200
@vrige honararer 29.726 17.440
Bestyrelsesansvarsforsikring 0 8.838
Rejseomkostninger 2.718 10.711
Diverse administrationsomkostninger 0 1.600

394.056 413,704

Finansielle indt=gter

Kursreguleringer 0 0
@vrige finansielle indtagter 0 3.485
Q 3.485

Finanslelle amkostninger

Renter, Nordea inkl. swaprenter 3.841.481 2.8592.349
Renter, tidligere 1. prioritet HSH Mordbank 0 972.601
Renteomkostning skattekonto 15.353 632
Andre renteomkostninger 77.694 74.850
Valutakurstab 369.482 691.836
Renter af 1dn komplementar 28.397 28.831
Bankomkostninger 0 5.569

4.332.407 4,633,668
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Arsregnskab 1. Januar - 31. december

Noter

kr.

Veardiregulering

Verdiregulering, eJendom

Vardiregulering, renteswap
Valutakursregulering, eJendom
Valutakursregulering af gaeld il kreditinstitutter

Materlelle anlagsaktiver

Investeringselendom

Kostpris pr. 1. januar 2015
Kostpris pr. 31. december 2015

Vardiregulering pr, 1. Januar 2015
Arets vardiregulering
Arets valutakursregulering

Regnskabsmaessig verdi pr, 31. december 2015

Afkastkrav til eJendommen

K/5 Sundbyberg, Stockhalm

Arsrapport 2015
2015 2014
0 -5.184.960
809.464 -4.945.446
5.085.920 +9.881.000
-2.867.480 5.631.000
3.027.904 -14.380.406
2015 2014
SEK DKK DKK
141.951.574 115.463.410 115.463.410
141.951.574 115.463.410 115.463.410
49,248,426 34.743.310 49.808.270
0 0 -5.184.960
0 5.085.920 +9,881.000
49.248.426 39.829.230 34.743.310
191,200,000 155,292.640 150.206.720
6,5% 6.5% 6.5%

Omregningskursen mellem SEK/DKK udger 81,22 (2014: 83,56),

Elendommen er opfert pd Iejet grund. Grundlejeaftalen opherer § 2035, Ved vardiansattelsen er det
forudsat, at den nuvarende grundlejealtale forlaznges af udiejer til 2035, og at der herefter indgds ny

aftale om grundleje.
Der henvises endvidere tif note 2,

Kkr.

Kontant andel af stamkapital

Den kontante andel af stamkapltalen specificeres saledes;

100 kommanditanparter a 20.900 kr.
Kontant andel af stamkapital i alt

Den hertil svarande stamkapital specificeres saledes:

100 kommanditanparter a 320.000 (2014: 240.000 kr.)

Den regnskabsmaessige egenkapital pr, anpart udgar

2015 2014
2.090.000 2.090.000
2.090.000 2.090.000

32.000.000 24.000.000
627.164 547.042
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Overfert resultat
Saldo 1. januar
Arets udlodning
Svensk skat 2015
Overfert resultat

Saldo 3%, december

Lang- og kortfristet geeldsforpligtelser
Afdrag, der forfalder Inden 1 ar
Afdrag, der forfalder mellem 1 ag 5 3r
Afdrag, der forfalder efter 5 &r

Pantsetning og sikkerhedsstlllelser
Elendommen er pantsat til sikkerhed for geeld til kraditinstitutter.,
Regnskabsmessig vardi af pantsat ejendom udger 155.292.640 kr,

Eventualforpligtelser

K/S Sundbyberg, Stockholm

Arsrapport 2015
2015 2014
52.614.168 81.915.738
) -19.247.200
-550.283 -508.528
8.562.416 -0.545.,842
60.626.301 52.614.168
3.898.560 3.770.880
15.594.240 89.633.126
£8.062.360 190,739
B7.555.160 93,594,745

Kommanditselskahet har indgéet en selskabsadministrationsaftale med I/S Ejendemsinvest, Aftalen kan

opsiges med & manaders varsel, dog tidligst pr. 30, juni 2016.
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