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Ledelsespategning

K/S Sundbyberg, Stockholm
Arsrapport 2016

Komplementar og bestyrelse har dags dato behandlet og godkendt rsrapporten for K/S Sundbyberg, '

Stockholm for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de

forhold, beretningen omhandler,

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kepbenhavn, den 11. maj 2017
Komplementar:
ApS Komplementarselskabet Sundbyberg, Stockholm

Bestyrelse:
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Kenneth Villumsen Henrik @stergaard Christian Lanng Nielsen
formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til medlemmer af K/S Sundbyberg, Stockholm

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Sundbyberg, Stockholm for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
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 ledel-
sen 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gzldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion p3 disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p3 grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
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til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l@ngere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den agverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet 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 lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 11. maj 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr, 30 7002 28
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Henrik Reedtz
statsaut. revisor



Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Komplementar

Bestyrelse

Revision

K/S Sundbyberg, Stockholm
Arsrapport 2016

K/S Sundbyberg, Stockholm
¢/o Ejendomsinvest
Hammershusgade 9, 2100 Kgbenhavn @

27220029

20. juni 2003
Kobenhavn

1. januar - 31. december

ApS Komplementarselskabet Sundbyberg, Stockholm

Kenneth Villumsen, formand
Henrik @stergaard
Christian Lanng Nielsen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets bruttoresultat for 2016, et overskud pd 9.955 t.kr., anses for tilfredsstillende. Selskabets
regnskabsmaessige resultat udviser et overskud pa 2.418 t.kr., hvilket anses for tilfredsstillende. Resul-
tatet er negativt pavirket af dagsvaerdireguleringer af ejendom og tilherende gaeld, i alt 2.827 t.kr.

Egenkapitalen udger 64.464 t.kr. pr. 31. december 2016.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendommen males i arsregnskabet til dagsvaerdi baseret pa en afkastmodel. Som grundlag
for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af tilsvarende ejendomme.
Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 6,5 % (2015: 6,5 %) er dagsvaerdien for ejendommen

149 mio. kr. £ndring af afkastkravet i opad- eller nedadgaende retning med 0,25 % vil pavirke ejendom-
men med henholdsvis ca. -5,9 mio. kr. og ca. 6,4 mio. kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for &rsregn-
skabet for 2016.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Lejeindtaegter
Driftsomkostninger

Bruttoresultat
Administrationsomkostninger

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for dagsveerdiregulering
Dagsveaerdireguleringer

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

K/S Sundbyberg, Stockholm

Arsrapport 2016

2016 2015
11.427.981 11.915.159
-1.472.684 -1.654.184
9.955.297 10.260.975
-1.062.077 -394.056
8.893.220 9.866.919
36.032 0
-3.683.975 -4.332.407
5.245.277 5.534.512
-2.827.260 3.027.904
2.418.017 8.562.416
2.418.017 8.562.416
2.418.017 8.562.416
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note kr.
AKTIVER

Anlzgsaktiver
Materielle anlagsaktiver
8 Investeringsejendom

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos lejere
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

K/S Sundbyberg, Stockholm

Arsrapport 2016

2016 2015
148.810.960 155.292.640
148.810.960 155.292.640
148.810.960 155.292.640
2.952.359 0
1.522.433 2.258.116
7.747 140.543
4.482.539 2.398.659
640.206 4.197.080
5.122.745 6.595.739
153.933.705 161.888.379
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

11

11

12
13

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Kontant andel af stamkapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geldsforpligtelser

Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter, Nordea

ApS Komplementarselskabet Sundbyberg, Stockholm
Renteswap

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til kreditinstitutter, kassekredit, Nordea
Forud faktureret/-betalt leje

Anden geld

Periodiserede renteomkostninger

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER T ALT

Anvendt regnskabspraksis
Usikkerhed ved indregning og méling
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser

K/S Sundbyberg, Stockholm

Arsrapport 2016

2016 2015
2.090.000 2.090.000
62.373.732 60.626.301
64.463.732 62.716.301
76.429.060 83.656.600
238.151 213.392
4.544.313 4.303.432
81.211.524 88.173.424
3.735.840 3.898.560
693.261 109.418

0 1.343.152
2.361.887 3.204.517
946.458 1.794.245
521.003 648.762
8.258.449 10.998.654
89.469.973 99.172.078
153.933.705 161.888.379
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Sundbyberg, Stockholm for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfa-
rer fplgende @ndringer til indregning og maling:

Finansielle forpligtelser vedrarende investeringsejendomme, males til amortiseret kostpris. Tidligere
blev forpligtelser malt til dagsvaerdi. Dette har ikke medfert &ndringer i sammenligningstallene for
2015.

I modsaetning til tidligere ar indregnes vardiregulering af renteswap direkte over egenkapitalen.
Bortset fra ovenstdende samt nye og andrede praesentations- og oplysningskrav som falge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males 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 arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes
i resultatopgerelsen som finansielle indtaegter eller finansielle omkostninger.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodeha-
vender, galdsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnes pa balanceda-
gen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens
kurs og kursen pa betalingsdagen, henholdsvis balancedagens kurs, indregnes i resultatopgerelsen som fi-
nansielle poster.

Resultatopggrelse

Lejeindtagter

Lejeindtaegter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, lejeindtagterne vedrerer.

Driftsomkostninger

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

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i regnskabsperioden,
herunder advokatbistand og revision.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belpb, der vedrerer regn-
skabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og omkostninger vedrerende realkredit og
pengeinstitutter samt realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrerende gzeldsforpligtelser og
transaktioner i fremmed valuta. Arsregnskab 1. januar - 31. december

Dagsvardireguleringer

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendom og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendom og forbundne forpligtelser til dags-
vardi.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der indregnes derfor ikke
skat i selskabets arsregnskab. Skatter vedrerende filialen i Sverige behandles som udlodning og indregnes
direkte under egenkapitalen.

Balance

Investeringsejendom

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

Udgifter, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet, tillaegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilferer en investeringsejen-
dom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsferes i resultatopgerelsen under driftsomkostninger pa inve-
steringsejendomme.

Investeringsejendommen males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens anskaffelses-
sum og direkte tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes til balancedagens valutakurs og males efter-
felgende til dagsveerdien, og samtlige vaerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen i posten vaerdirequ-
leringer. Dagsvaerdien males pa grundlag af en afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejen-
dommens forventede afkast og et af ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved malingen tages
hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejerequlering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

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

Galdsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved Ianeoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende periode males prioritetsgaeld til amortiseret kostpris, séledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkost-
ning over laneperioden.

Geeld i evrigt males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

11
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Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendommen maéles i arsregnskabet til dagsvaerdi baseret pa en afkastmodel. Som grundlag
for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af tilsvarende ejendomme.
Ud fra et markedsbaseret afkastkrav p& 6,5 % (2015: 6,5 %) er dagsveerdien for ejendommen

149 mio. kr. £ndring af afkastkravet i opad- eller nedadgdende retning med 0,25 % vil pavirke ejendom-
men med henholdsvis ca. -5,9 mio. kr. og ca. 6,4 mio. kr.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Driftsomkostninger
Leje af grund
Forsikringspramie

Legbende vedligehold af ejendom, herunder alarm

Ejendomsadministration

Diverse driftsudgifter refunderet af lejer

Administrationsomkostninger
Selskabsadministration

Honorar for revision, Danmark
Honorar for revision, Sverige

@vrige honorarer
Bestyrelsesansvarsforsikring
Rejseomkostninger

Diverse administrationsomkostninger

Finansielle indtagter
Valutakursreguleringer
Renteindteegter, ej skattepligtige

Finansielle omkostninger
Renter, Nordea inkl. swaprenter
Renteomkostning skattekonto
Andre renteomkostninger
Valutakurstab

Renter af lan komplementar
Bankomkostninger

K/S Sundbyberg, Stockholm
Arsrapport 2016

2016 2015

1.089.620 1.137.080

110.751 102.970
361.589 367.420

76.910 46.714
-166.186 0]

1.472.684 1.654.184

296.532 309.448
47.625 35.514
21.403 16.650

688.748 29.726

4.385 0

0 2.718

3.384 0
1.062.077 394.056
30.299 0
5.733 0
36.032 0

3.643.052 3.841.481

0 15.353
1.128 77.694
5.413 369.482

31.795 28.397
2.587 0

3.683.975 4.332.407
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Verdirequlering

Vardiregulering, renteswap
Valutakursregulering, ejendom
Valutakursregulering af gzeld til kreditinstitutter

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendom

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

Verdiregulering pr. 1. januar
Arets vaerdiregulering
Arets valutakursregulering

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december

Afkastkrav til ejendommen

K/S Sundbyberg, Stockholm

Arsrapport 2016

2016 2015

0 809.464

-6.481.680 5.085.920

3.654.420 -2.867.480

-2.827.260 3.027.904

2016 2015

SEK DKK DKK
141.951.574 115.463.410 115.463.410
141.951.574 115.463.410 115.463.410
49.248.426 39.829.230 34.743.310
0 0 0

0 -6.481.680 5.085.920
49.248.426 33.347.550 39.829.230
191.200.000 148.810.960 155.292.640
6,5% 6.5% 6,5%

Omregningskursen mellem SEK/DKK udger 77,83 (2015: 81,22).

Ejendommen er opfert pa lejet grund. Grundlejeaftalen opherer i 2035. Ved vardiansattelsen er det
forudsat, at den nuvaerende grundlejeaftale kan forlenges.

Der henvises endvidere til note 2.

kr.

Kontant andel af stamkapital

Den kontante andel af stamkapitalen specificeres saledes:

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

Den hertil svarende stamkapital specificeres saledes:

100 kommanditanparter a 320.000 (2015: 320.000 kr.)

Den regnskabsmaessige egenkapital pr. anpart udger

2016 2015
2.090.000 2.090.000
2.090.000 2.090.000

32.000.000 32.000.000
644.637 627.164

14



10

11

12

13

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Overfart resultat

Saldo 1. januar

Arets udlodning
Regulering af renteswap
Svensk skat i aret
Overfort resultat

Saldo 31. december

Lang- og kortfristet geeldsforpligtelser
Afdrag, der forfalder inden 1 ar
Afdrag, der forfalder mellem 1 0og 5 &r
Afdrag, der forfalder efter 5 ar

Pantsztning og sikkerhedsstillelser

Ejendommen er pantsat til sikkerhed for gzeld til kreditinstitutter.

Regnskabsmaessig veerdi af pantsat ejendom udger 148.811 t.kr.

Eventualforpligtelser

K/S Sundbyberg, Stockholm

Arsrapport 2016

2016 2015
60.626.301  52.614.168
0 0

-240.881 0
-429.705 -550.283
2.418.017 8.562.416
62.373.732  60.626.301
3.735.840 3.898.560
14.943.360  15.594.240
61.485.700  68.062.360
80.164.900  87.555.160

Kommanditselskabet har indgaet en selskabsadministrationsaftale med I/S Ejendomsinvest. Aftalen kan

opsiges til udlgbet af 2017.
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