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K/S Sorg Hotelopsparing

Ledelsespitegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016 for K/S Sorg Hotelopsparing.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig og efter vores opfattelse giver
drsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 22. marts 2017

_Bestyrelse / / | f

b E
Niels/Jespersen Claus Mikkelsen Michael Kaa Andersen
formand




K/S Sorg Hotelopsparing

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Sorg Hotelopsparing

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Sore Hotelopsparing for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™,
Vi er uafthengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
seette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realjstisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort miél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at algive en revisionspategn-
ing med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revisio-
n og de yderligere krav, der er gaeldende 1 Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation,
nir sidan findes. Fejlinformationer kan opsté som felge af besvigelser cller fejl og kan betragtes
som veasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har ind(lydel-
se pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugermne treffer pa grundlag af drsregnskabet.



K/S Sore Hotelopsparing

Den uafhangige revisors revisionspitegning

Som led 1 en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethold-
er professionel skepsis under revisionen. Herudover:

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forirsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af in-
tern kontrol.

e Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi
om selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskab-
et eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baserct pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisions-
pategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke liengere
kan fortsztte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningeme, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmzssige observationer, herunder eventuel-
le betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



K/S Sore Hotelopsparing

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

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.

1 tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

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

Baseret pa det udfprte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav, Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgabenhavn, den 22. marts 2017

Grant Thornton

¢isionspartnerselskab
536

Steen K. Bager
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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K/S Sorg Hotelopsparing

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og miling

Investeringsejendommen maéles i arsrapporten til dagsveardi baseret pa en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmessige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 8,00% er dagsvzrdien for ejen-

dommen kr. 84,6 mio. Endring af afkastkravet i opad- eller nedadgdende retning med 0,25 %
vil pavirke ejendommen med hhv. ca. kr. -2,5 mio. og ca. kr. 2,7 mio.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 5.049.948, og selskabets

balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 51.337.347, hvilket anses for
tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning

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

Der er i januar 2017 opnéet fuld refinansiering, hvorefter Handelsbanken er eneste
finansieringskilde i selskabet.



K/S Sore Hotelopsparing

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Sorg Hotelopsparing for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.
Andring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret den nye arsregnskabslov (lov nr.
738 af 1. juni 2015). Dette har medfert folgende ®ndringer til indregning og méling:

- Geld optaget i investeringsejendomme maéles ikke til dagsvaerdi men til amortiseret kostpris,
hvor kostprisen, som jf. overgangsbestemmelserne er fastsat til dagsveerdien pr. 31. december
2015.

Der er som folge af anvendelsen af overgangsregleme ikke foretaget tilpasning af sammenlig-
ningstallene,

Bortset fra ovenneaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uzndret i forhold til sidste ar.
Generelt om indregning og maling

1 resultatopgerelsen indregnes indtegter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragd selskabet og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillazg/fradrag af den akkumulercde amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrefier forhold, der eksisterede pa balancedagen.



K/S Sorg Hotelopsparing

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindteegter og andre driftsindtzgter med fradrag af
driftsomkostninger.

Lejeindtzaegter

Lejeindteegter ekskl, moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtzgten
vedrgrer.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder reparation og
vedligeholdelse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring mv. i det omfang omkostningerne
ikke beres af lejer.

Andre eksterne omkostninger

I andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i
regnskabsperioden, herunder advokatbistand og revision.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtzgter og omkostninger
vedrerende realkredit og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster og
tab vedrgrende geldsforpligtelser.

Skat
Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der

indregnes  derfor ikke skat i selskabets 4rsregnskab. Der foretages skattemassige
afskrivninger pa ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.



K/S Sorg Hotelopsparing

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendommen

Ejendommen som er erhvervet med henblik pé at opn4 afkast af den investerede kapital i form
af lebende driftatkast og/eller kapitalgevinst ved salg, presenteres som en
investeringsejendom.

Udgifter, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfares i
resultatopgerelsen under driftsomkostninger pé investeringsejendomme.

Investeringsejendomimen méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes til balancedagens
kurs og méles efterfolgende til dagsveerdien og samtlige veardireguleringer indregnes i
resultatopgerelsen i posten "vardireguleringer". Dagsvardien males pd grundlag af en
afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens forventede afkast og et af
ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved mdlingen tages hensyn til eventuelle
udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til norminel verdi
med fradrag for nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Gezldsforpligtelser

Geeldsposter tilknyttet ejendommen er malt til amortiseret kostpris. Tilknyttede gzldsposter er jf.
overgangsbestemmelsen for den nye arsregnskabslov fastsat til dagsveerdien pr. 31. december
2015. Over afdragstiden foretages der amortisering af forskellen til 14nenes nominelle veerdi over
resultatopgerelsen.

Ovrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel
vaerdi.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Andre eksterne omkostninger

Resultat far finansielle poster

Finansielle omkostninger

Ordinaert resultat

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfort overskud

K/S Sorg Hotelopsparing

Note 2016 2015
kr. kr.

6.416.299 6.275.110
-433.910 -424.384
5.982.389 5.850.726
-932.441 -1.165.920
5.049.948 4.684.800

| 0 1.800.000
5.049.948 6.484.806
5.049.948 6.484.806
5.049.948 6.484.806
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K/S Sorg Hotelopsparing

Balance 31. december

Note 2016 2015
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 84.600.000  84.600.000
Materielle anlegsaktiver 84.600.000 84.600.000
Anlzgsaktiver i alt 84.600.000 84.600.000
Andre tilgodehavender 0 151.507
Periodeafgraensningsposter 0 99.594
Tilgodehavender 0 251.101
Likvide beholdninger 1.020.839 148
Omsaetningsaktiver i alt 1.020.839 251.249

Aktiver i alt 85.620.839  84.851.249
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Balance 31. december

Passiver
Kontant andel af stamkapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
ApS Komplementarselskabet
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser
Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden gzld

Kortfristede gzldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Pants®tninger og sikkerhedsstillelser

K/S Sore Hotelopsparing

Note 2016 2015

kr. ke.
142.500 142.500
51.194.847 46.144.899
3 51.337.347  46.287.399
26.492.459  30.537.601
83.771 111.534
3.208.150 3.137.555
4 29.784.380  33.786.690
4 4,045.140 2.132.193
0 2.203.108
11.576 124.493
442.396 317.366
4.499.112 4.777.160
34.283.492 38.563.850
85.620.839 84.851.249

5
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K/S Sore Hotelopsparing

Noter til drsrapporten

2016 2015
kr. kr.
1 Vzrdiregunleringer af investeringsaktiver
Veardireguleringer af investeringsejendomme som folge af
endret afkastkrav 0 1.800.000
Vardiregulering investeringsejendomme 0 1.800.000
0 1.800.000
2 Aktiver der miles til dagsveerdi
Investerings-
cjendomme
Kostpris 1. januar 2016 66.027.500
Kostpris 31. december 2016 66.027.500
Vazrdireguleringer 1. januar 2016 18.572.500
Vardireguleringer 31. december 2016 18.572.500
Regnskabsmzssig vaerdi 31. december 2016 84.600.000
Afkastkrav til ejendommen i procent 8,00 %

Forudsztninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede leje-
indtegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrakkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning
og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.
Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af vurdering af markedsniveauet. Vurderingen er
foretaget af kyndige indenfor ejendomsbranchen.

Den anvendte vardianszttelsesmetode er uzndret i forhold til sidste ar.
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Noter til drsrapporten

2 Aktiver der miles til dagsverdi (Fortsat)

K/S Sorg Hotelopsparing

Folsomhed ved opgorelse af dagsvardi af investeringsejendommene

ZEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent, %
Dagsverdi, mio. kr.

Zndring i dagsvaerdi, mio. kr.

3 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2016

-0,25% Basis 0,25 %
1,75 8,00 8,25
87,3 84,6 82,1
2,7 0,0 -2,5
Kontant andel Overfort
af stamkapital resultat Ialt
142.500 46.144.899 46.287.399
0 5.049.948 5.049.,948
142.500 51.194.847 51.337.347

14



K/S Sore Hotelopsparing

Noter til rsrapporten

2016 2015

Kontant andel af stamkapital

Den kontante andel af stamkapitalen specificeres siledes:

Indbetalt stamkapital 1. januar 2016 142.500 142.500
Arets investorindbetalinger

0 0
Arets udlodninger
e 0 0
Kontant andel af stamkapital i alt 142.500 142.500
Den hertil svarende stamkapital specificeres séledes:
100 kommanditanparter a kr. 435.540 43.554.000 43554000
Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udger 513373 462.874
Langfristede gzldsforpligtelser
Langfristet Langfristet
gald pr. geld pr. Afdrag Restgeld
111 2016 31/12 2016 nxste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 30.537.601  26.492.459 4.045.140  19.817.180
ApS Komplementarselskabet 111.534 83.771 0 83.771
Deposita 3.137.555 3.208.150 0 3.208.150
33.786.690  29.784.380 4.045.140  23.109.101

Pantszininger og sikkerhedsstillelser

Ejendommen er pantsat til sikkerhed for realkreditldn. Regnskabsmessige veerdi af pantsat
ejendom udger kr. 84.600.000. Kommanditisternes resthaftelse er stillet til sikkerhed for

bankgeld.
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