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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for K/S Hotel
Temperance, Sverige.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn @, den 16. marts 2017
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Hotel Temperance, Sverige

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Hotel Temperance, Sverige for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnska—
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle 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 udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthzngige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig 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 fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzl-
dende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sidan findes. Fejlinformationer kan op-
std som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af &rsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
Klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

o Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, 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 regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimeli ge.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vzsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortstte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmzrksom pé oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sidanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsztte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med Arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krzvede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 16. marts 2017

laus Carlsen
statsautoriseret revisor
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Hotel Temperance, Sverige
c/o EjendomsInvest
Hammershusgade 9
2100 Kgbenhavn @
CVR-nr.: 272541 44
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Michael Kaa Andersen, Formand
Claus Mikkelsen
Kurt Kim Petersen
Komplementar ApS Komplementarselskabet Hotel Temperance, Sverige
Administrator I/S EjendomsInvest
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets aktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling _
Investeringsejendommen males i arsrapporten til dagsvzrdi baseret pd en afkastmodel. Som grundlag for
opggrelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmessige afkast af tilsvarende ejendomme. Ud
fra et markedsbaseret afkastkrav pé 5,58 % er dagsverdien for ejendommen 133,5 mio. kr. Zndring af
afkastkravet i opadgaende retning med 0,25 % vil pavirke ejendommen med ca. 6,3 mio. kr.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 6.869 tkr. mod 7.536 tkr. sidste &r. Arets resultat udggr 2.696 tkr. mod
18.245 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets egenkapital udggr herefter 52.358 t.kr.
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Grant Thomnton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2016 2015
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 6.868.860 7.535.672
1 Andre finansielle indtegter 3.723.043 2.945
@vrige finansielle omkostninger -2.079.140 -3.085.554
Ordinzert resultat 8.512.763 4.453.063
Verdiregulering af investeringsejendomme -5.817.240 13.791.628
Arets resultat 2.695.523 18.244.691
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfgrt resultat 2.695.523 18.244.691
Disponeret i alt 2.695.523 18.244.691
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2016 2015
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 133.556.280 139.373.520
Materielle anlegsaktiver i alt 133.556.280 139.373.520
Anlaegsaktiver i alt 133.556.280 139.373.520
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 99.309 170.531
Tilgodehavender i alt 99.309 170.531
Likvide beholdninger 1.027.526 1.753.748
Omsatningsaktiver i alt 1.126.835 1.924.279
Aktiver i alt 134.683.115 141.297.799
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2016 2015
Note kr. kr.
Egenkapital
3 Kontantandel af stamkapitalen 5.440.000 5.440.000
4 Overfgrt resultat 46.918.151 67.811.144
Egenkapital i alt 52.358.151 73.251.144
Geldsforpligtelser
Geld til pengeinstitutter 77.538.150 64.334.362
Renteswap 0 378.077
Geld til ApS Komplementarselskabet Hotel Temperance,
Sverige 137.969 134.428
Langfristede geldsforpligtelser i alt 77.676.119 64.846.867
Geld til pengeinstitutter 3.286.451 1.198.123
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 73.518 86.167
Anden gaeld 599.311 1.205.726
Periodeafgraensningsposter 689.565 709.772
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.648.845 3.199.788
Geldsforpligtelser i alt 82.324.964 68.046.655
Passiver i alt 134.683.115 141.297.799
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2016 2015
kr kr.
1.  Andre finansielle indtegter
Renter, tilgodehavender fra salg og tjenesteydelse 0 111
Renter, offentlige myndigeheder 0 1.196
Kursregulering pé 1&n 3.723.043 1.638
3.723.043 2.945
2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2016 93.666.020 93.666.020
Kostpris 31. december 2016 93.666.020 93.666.020
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2016 45.707.500 30.458.780
Arets regulering til dagsveerdi -5.817.240 15.248.720
Regulering til dagsveerdi 31. december 2016 39.890.260 45.707.500
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2016 133.556.280 139.373.520
Ejendomsvaerdi SEK 171.600.000 171.600.000

Ved opggrelse af afkastet for den enkelte ejendom tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges. Afkastsatsen er fastsat pi baggrund af markedsni-
veauet. Vurderingen er foretaget af kyndige inden for ejendomsbranchen.

Ved fastszttelsen af markedsvardien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:
Afkastprocent 5,58%

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatsen har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommen. En stig-
ning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvéerdien. Markedsudviklingen kan medfdre et zndret
krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 0,25 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommen
reduceres med 5.759 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuverende 52.358 t.kr.
til 46.599 t.kr.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3.  Kontantandel af stamkapitalen

Kontantandel af stamkapitalen 1. januar 2016

100 kommanditanparter 4 kr. 300.000

Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udggr

4. Overfgrt resultat

Overfgrt resultat 1. januar 2016

Arets overfgrte overskud eller underskud
Arets udlodning

Regulering, renteswap

S.  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2016 31/12 2015
kr. kr.
5.440.000 5.440.000
5.440.000 5.440.000
30.000.000 30.000.000
523.582 732.511
67.811.144 52.815.253
2.695.523 18.244.691
-23.966.593 -3.248.800
378.077 0
46.918.151 67.811.144

Til sikkerhed for gzld til kreditinstitutter, 77.538 tkr., er der givet pant i investeringsejendom,

hvis regnskabsmessige vardi pr. 31. december 2016 udggr 133.556 t.kr.

6.  Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har indglet selskabsadministrationsaftale med I/S Ejendomsinvest, der tidligst kan
ophgre med 6 mdr. varsel eller 6 mdr. efter salg af ejendommen/selskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

/'\rsrapporten for K/S Hotel Temperance, Sverige er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Andring i anvendt regnskabspraksis som fdlge af zndret arsregnskabslov
Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette med-
fgrer fglgende ®ndringer til indregning og maling for:

Gezld optages i investeringsejendomme maéles ikke til dagsveerdi men til amortiseret kostpris, hvor
kostprisen, som jf. overgangsbestemmelserne er fastsat til dagsvardien pr. 31. december 2015.

Dagsverdireguleringen af renteswaps indregnes over egenkapital i modtetning til tidligere ar, hvor
reguleringen blev indregnet over resultatopggrelsen.

Der er som fglge af anvendelsen af overgangsreglerne ikke foretaget tilpasning af sammenligningstallene.
Bortset fra ovennzvnt omride er den anvendte regnskabspraksis uendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede
regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragi sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfplgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten aflegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en fi-
nansiel post.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, gzld og andre monetere poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldsfor-
pligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under finansielle
indtegter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og maéles efterfglgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gzld. Reguleringen af dagsverdi indregnes via egenkapitalen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsztning, @ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfgrt for egen regning og opfgrt under aktiver, andre driftsindteegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtzgter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt indregnes i resultatopggrelsen i
den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhzndelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser. Fi-
nansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret.

Skat af arets resultat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der indregnes derfor
ikke skat i selskabets &rsregnskab. Der foretages skattemessige afskrivninger p& ejendommen i
kommanditisternes egne selvangivelse.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kom-
mende & sammen med et afkastkrav, som er vurderet af kyndige inden for ejendomsbranchen, hvilket
danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold
til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillzegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begrznset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhinden som en investeringsejendom foraldes, afspejles 1
investeringsejendommens Igbende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pd at imgdegi forventede tab.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgg-
relsen over laneperioden.

Geeld til kreditinstitutter er séledes malt til amortiseret kostpris.
Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtzgter i de efterfglgende

ar.
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