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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 for K/S
Varberg Hotelopsparing.

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 regnskabséret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn @, den 23. marts 2017
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Varberg Hotelopsparing

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for K/S Varberg Hotelopsparing 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 &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle 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 udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafthangige af sel-
skabet i1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig 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 &rsregnska-
bet pa 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 opnd 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, 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 arsregnskabet.
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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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
Klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 rimelige.

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

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet 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 tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uathengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krazvede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 23. marts 2017

A
Claus Carlsen
statsautoriseret revisor

statsautoriseret revis
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Varberg Hotelopsparing
c/o EjendomslInvest
Hammershusgade 9
2100 Kebenhavn &

CVR-nr.: 2827 8845
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Jesper Dsterhegn
Michael Lau Therkildsen
Michael Kaa Andersen
Komplementar ApS Komplementarselskabet Varberg Hotelopsparing
Administrator I/S EjendomsInvest
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
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Grant Thornton, Statsautoriscret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

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

Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendommen méles i arsrapporten til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Som grundlag for
opggrelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af tilsvarende ejendomme. Ud
fra et markedsbaseret afkastkrav pa 7,75 % er dagsverdien for ejendommen 206 mio. kr. Andring af
afkastkravet i opadgéende retning med 0,25 % vil pévirke ejendommen med ca. 6,4 mio. kr.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 14.866 t.kr. mod 15.383 tkr. sidste &r. Det ordinre resultat efter skat ud-
gor 20.511 tkr. mod 19.319 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser rets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets egenkapital udggr herefter 95.508 t.kr.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste 14.865.503 15.383.169
1 Andre finansielle indtaegter 4.689.774 20.386
@vrige finansielle omkostninger -2.927.024 -3.506.199
Ordinzert resultat 16.628.253 11.897.356
Verdiregulering af investeringsejendomme 3.883.158 7.421.198
Arets resultat 20.511.411 19.318.554
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 20.511.411 19.318.554
Disponeret i alt 20.511.411 19.318.554
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2016 2015

Anlzegsaktiver
Investeringsejendomme 205.471.201 201.588.042
Materielle anlaegsaktiver i alt 205.471.201 201.588.042
Anleegsaktiver i alt 205.471.201 201.588.042
Omsaxtningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 363.364
Tilgodehavende selskabsskat 0 478.512
Andre tilgodehavender 0 343.348
Periodeafgrensningsposter 102.018 60.693
Tilgodehavender i alt 102.018 1.245.917
Likvide beholdninger 528.204 4.755.478
Omseaetningsaktiver i alt 630.222 6.001.395
Aktiver i alt 206.101.423 207.589.437
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2016 2015

Egenkapital

3 Kontant andel af stamkapitalen 280.600 280.600

4  Overfgrt resultat 95.543.961 89.805.536
Egenkapital i alt 95.824.561 90.086.136
Galdsforpligtelser
Geld til kreditinstitutter 89.367.510 97.321.043
Deposita 8.070.113 8.236.302
Geld til ApS kompl. Varberg Hotelopsparing 135.018 133.489
Langfristede gazldsforpligtelser i alt 97.572.641 105.690.834
Kortfristet del af langfristet geeld 3.891.500 4.061.000
Geld til pengeinstitutter 1.301.095 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 673.258 164.192
Selskabsskat 1.484.045 2.174.421
Anden geeld 914.689 1.051.000
Periodeafgreensningsposter 4.439.634 4.361.854
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 12.704.221 11.812.467
Gealdsforpligtelser i alt 110.276.862 117.503.301
Passiver i alt 206.101.423 207.589.437

6 Pants®tninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter

K/S Varberg Hotelopsparing - Arsrapport for 2016 9



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2016 2015
1.  Andre finansielle indtzegter

Renter, pengeinstitutter 0 781

Reg. 2014, ApS Kompl. Varberg Hotelopsparing 0 15.682
Kursgevinster pé lan 4.685.552 0
Skattefrie renter 4222 3.923
4.689.774 20.386
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2016 31/12 2015
2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2016 178.903.642 178.903.642
Kostpris 31. december 2016 178.903.642 178.903.642
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2016 22.684.400 11.761.478
Arets regulering til dagsverdi 3.883.159 10.922.922
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2016 26.567.559 22,684.400
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2016 205.471.201 201.588.042
Ejendomsvzerdi SEK 264.000.000 248.200.000

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

Ved fastszttelsen af markedsvaerdien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:
Afkastprocent 7.75%

Fglsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfgre et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 0,25 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommen
reduceres med 6.382 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 95.825 tkr.
til 90.117 t.kr.
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Noter
31/12 2016 31/12 2015
Kontant andel af stamkapitalen
Kontant andel af stamkapitalen 1. januar 2016 280.600 280.600
280.600 280.600
100 kommanditanparter 8 DKK 680.000 68.000.000 68.000.000
68.000.000 68.000.000
Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udggr 964.995 900.861
Overfgrt resultat
Overfgrt resultat 1. januar 2016 89.805.536 75.446.282
Arets overfgrte overskud eller underskud 20.511.411 19.318.554
Udlodning -7.485.370 -2.784.879
Skyldig svensk skat -1.601.978 -2.174.421
Udlodning til kgb af anparter -5.685.638 0
95.543.961 89.805.536
Geeld til kreditinstitutter
Geld til kreditinstitutter i alt 93.259.010 101.382.043
Heraf forfalder inden for 1 &r -3.891.500 -4.061.000
89.367.510 97.321.043
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 73.879.834 81.077.043
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Ejendommen er pantsat til fordel for 1anegiveren. Likvide beholdninger er stillet til sikkerhed til
fordel for ldnegiver.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har indgdet selskabsadministrationsaftale med I/S Ejendomsinvest, der tidligst kan
ophgre pr. 31. december 2017.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Varberg Hotelopsparing er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis som fglge af zendret arsregnskabslov
Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette med-
forer fglgende @ndringer til indregning og maling for:

Gzld optaget i investeringsejendomme males ikke til dagsverdi men til amortiseret kostpris, hvor
kostprisen, som jf. overgangsbestemmelserne er fastsat til dagsveerdien pr. 31. december 2015.

Der er som fglge af anvendelsen af overgangsreglerne ikke foretaget tilpasning af sammenligningstallene.

Bortset fra ovennavnt omrade er den anvendte regnskabspraksis uandret i forhold til sidste &r.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsztning samt eksterne omkostninger mm.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtzgter indeholder indtzgter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen i den pe-
riode, 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.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veardireguleringer af ejendomme til dagsvardi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtagter 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 indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kom-
mende ir sammen med et afkastkrav, som er vurderet af kyndige inden for ejendomsbranchen, hvilket
danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte verdianszttelsesmodel er uzndret 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, tillegges 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 anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhénden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Galdsforpligtelser

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

Geld til kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgrznsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtzgter i de efterfglgende

ar.
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