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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespétegning

Ledelsen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for K/S
Varberg Hotelopsparing.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver drsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn @, den 8. februar 2018

Bestyrelse

1

Michael Klaa Andersen

Lau Therkildgen

Jesier Dsterh
N\
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Grant Themton, Statsautoriseret Revisiensparinerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Varberg Hotelopsparing

IConklusion

Vi har revideret drsregnskabet for K/S Varberg Hotclopsparing for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfaltclsc, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af sclskabets aktiviteter for regnskabsiret 1.
januar - 31, december 2017 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 geldende § Danmark, Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nrmere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”, Vi er uafhangige af scl-
skabet i overensstemmelsc med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Eliske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske lorpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav, Det er vores opfaltelse, at del opniede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion,

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser cller fejl,

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere sclskabets cyne til at forisalte
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften cller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mil er at opni haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uansct om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en konklu-
sion. Haj grad af sikkerhed er ct hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overenssternmelse med infernationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gazl-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nir sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fjl og kan betragies som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pi grundlag af drsregnskabet,

~
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Grant Thomten, Statsavtoriserct Revisionspartnerselskab

Den uafheengige revisors revisionspitegning

Som led i cn revision, der udfaeres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gazldende i Danmark, forefager vi fapglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen, Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsreguskabet, uansct om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udlormer og udferer revisionshandlinger som reaktion pi disse
risici samt opniir revisionsbevis, der cr tilstrekkeligt og egnet il at danne grundlag for vores kon-
klusion, Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere
end ved vaesentlig fejlinformation forirsaget af {ejl, idet besvigelser kan omfatle sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnir vi forsticlse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der cr passende efter omst@ndighederne, men ikke for at kunne udirykke en kon-
klusion om cffektiviteten af selskabels interne kontrol.

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

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift cr passcnde, samt om der pd grundlag af dct opndcde revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne il at fortswtte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en viesentlig usikkeched, skal vi i vores
revisionspéategning pore opmarksom pd oplysninger herom i Arsregnskabet clier, hvis sidanne op-
lysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfire, at sclskabet ikke lazngere kan fortstte driften.

» Tager vi stilling til den samlede preesentation, strukiur og indhold af drsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
p# en sidan méide, at der gives ct retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den sverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuclle betydelige
mangler i intemn kontrol, som vi identificerer under revisionen,

Udtalelse om ledelsesheretningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatier ikke ledelsesberetningen, og vi udirykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thomion, Statsautorisercl Revisionsparinerselskab

Den uafthaengige revisors revisionspiitegning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet cr det vores ansvar at lacse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar cr derudover at overveje, om ledelsesberetningen indcholder kracvede oplysninger i henhold
til drsregnskabsloven.,

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og cr udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav, Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 8. februar 2018

Grant Thornton

11
E-nr. 28679
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Crant Thomton, Statsautoriserel Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Sclskabet K/S Varberp Hotelopsparing
c/o Ejendomsinvest
Hammershusgade 9
2100 Kebenhavn @

CVR-nr.: 28278845
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Jesper @sterhegn
Michael Lau Therkildsen
Michacl Kaa Andersen
Komplementar ApS Komplementarselskabet Varberg Hotelopsparing
Administrator I/S EjendomsInvest
Revision Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn 9
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Grant Thomtan, Statsatoriscret Revisionspartnerselskab

Ledelsesheretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets aktivitet cr investering i og udiejning af fast ejendom,

Usikkerhed ved indregning cller miling

Investeringsejendommen males i arsrapporten til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Som grundlag for
opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmazssige afkast af tilsvarende ¢jendomme, Ud
fra el markedsbaserel afkastkrav pd 7,60% er dagsvardien for ejendommen 208 mio, kr, Endring af
alkastkravet i opadgiende retning med 0,25% vil pavirke ejendommen med ca. 6,7 mio. kr.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 14.968 tkr, mod 14.866 t kr. sidste ir. Arcts resultat udger 18.275 t.kr. mod
20.511 t.kr, sidste dr, Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets egenkapital udgor herefter 108.957 t.kr.
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Grant Thomtan, Stalsautariscret Revisionspartnersclskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2017 2016
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 14.967.838 14.865.503
1  Andre finansiclle indtecgter 3.126.009 4.689.774
2 @Ovrige finansiclle omkostninger -2.708.340 -2.927.024
Ordinzert resuitat 15.385.507 16.628.253
Veerdircgulering af investeringsejendomme 2.889.449 3.883.158
Arets resultat 18.274.956 20.511.411
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 18.274.956 20.511.411
Disponcret i alt 18.274.956 20.511.411
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Grant Thomlon, Statsauterseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2017 2016
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
Investeringsejendomme 208.360.650 205.471.201
Materielle antagsaktiver i ailt 208.360.650 205.471.201
Anlxegsaltiver i alt 208.360.650 205.471.201
Omsxtningsaktiver
Andre tilgodehavender 1.829 0
Periodeafgrensningsposter 15.103 102.018
Tilgodehavender i alt 16.932 102.018
Likvide beholdninger 3.569.626 528.204
Oms=xtningsaldiver i alt 3.586.558 630.222
Alktiver i alt 211.947.208 206.101.423
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Grant Thomton, Statsavioriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2017 2016
Note kr, kr.
Egenkapital
Kontant andel af stamkapitalen 280,600 280.600
Overfort resultat 106.918.497 95.543.961
Egenkapital i alt 107.199.097 95.824.561
Gzldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter 83.059.882 89.367.510
Deposita 8.009.620 8.070.113
Geld til ApS kompl. Varberg Hotelopsparing 98.482 135.018
Langfristede gzldsforpligtelser i alt 91.167.984 97.572.641
Kortfristet del af langfristet gzld 3.781.500 3.891.500
Gmld til pengeinstitutter 0 1.301.095
Leverandaerer af varer og tjenesteydelser 119.849 673.258
Sclskabsskat 3.318.754 1.484.045
Anden geeld 909.523 014,689
Periodeafgransningsposter 5.450.501 4.439.634
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 13.580.127 12,704.221
Geldsforpligtelser i alt 104.748.111 110.276.862
Passiver i alt 211.947.208 206.101.423

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Grant Thomton, Statsautoriserct Revisionspastnerselskab

Noter
2017 2016
kr. kr.
1.  Andre finansielle indtegter
Renter, pengeinstitulter ] 0
Kursregulering pi lan 3.126.008 4.685.552
Skattefrie renter 0 4222
3.126.009 4.689.774
2.  @vrige finansiclle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 5273 5.059
Andre finansielle omkostninger 2.703.067 2.921.965
2.708.340 2.927.024
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Grant Thermion, Statsaulosiserct Revisionsparincrselskab

Noter
317122017 3171122016
kr. kr.
3.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2017 178.903.642 178.903.642
Kostpris 31. december 2017 178.903.642 178.903.642
Regulering til dagsveaerdi L. januar 2017 26.567.559 22,684,400
Arets regulering til dagsveerdi 2.889.449 3.883,159
Regulering til dagsverdi 31. december 2017 29.457.008 26.567.559
Regnskabsm:essig vaerdi 31. december 2017 208.360.650 205.471,201
Ejendomsvardi SEK 275.500.000 264.000.000

Ved opgerelse af afkastet for den enkelte ejendom tager udgangspunkt i forventede lejeindtmgter ved
fuld udicjning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratrackkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende peri-
ode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom de-
posita og forudbetalt leje tillegges. Afkasisalsen er fastsat pa baggrund af markedsniveauet.
Vurderingen er forctaget af kyndige inden for ¢jendomsbranchen.

Afkastsatserne er fastsat pi baggrund af eksterne megleres bedemmelser af markedsniveauet.

Falsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatsen har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommen. En stig-
ning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfore et wendret krav
til forreniningen af fast ¢jendom,

En forggelse af afkastkravet med 0,25%-point vil betyde, at vardicn af investeringsejendommene re-
duccres med 6.655 Lkr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 107.199 t.kr, til
102.302 t.kr.
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Grant Thomton, Statsawteriseret Revisionspartnersclskab

Noter
314122017 31/122016
kr. kr.
4.  Kontant andel af stamkapitalen
Kontant andel af stamkapitalen 1. januar 2017 280,600 280.600
280.600 280.600
100 kommanditanparter 4 DKK 680.000 68.000.000 68.000.000
68.000.000 68.000.000
Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udger 1,071,991 058.246
5. Overfert resultat
Overfort resultat 1, januar 2017 95.543.961 89.805.536
Arets overforte overskud eller underskud 18.274.956 20.511.411
Skyldig svensk skat -1.757.580 -1.601.978
Udlodning til keb af anparter 0 -5.685.638
Udladning -5.142.840 -7.485.370
106,918.497 95.543.961
6. Grld til kreditinstitutter
Geeld til kreditinstitutler i ait 86.841.382 93.259.010
Heraf forfalder inden for 1 dr -3.781.500 -3.891.500
§3.059.882 89.367.510
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 67.933.882 73.879.834
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Grnt Thomton, Statsautoriserel Revisionspartnerselskab

Noter

7.  Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser

Ejendommen er pantsat til fordel for linegiveren. Likvide beholdninger er stillet til sikkerhed til
fordel for lanegiver,

8. Eventualposter
Lventualforpligtelser

Sclskabet har indgict sclskabsadministrationsaftale med I/S Ejendomsinvest, Denne er opsagt pr.
pr- 31. december 2018 med henblik pd genforhandling.
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Grant Thornlon, Stalsautoriserel Revisionsparinersclskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/8 Varberg Hotclopsparing er aflagl i overensstemmelse med drsregoskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt eftcr samme regnskabspraksis som sidste dr og aflazgges i danske kroner.

Generelt om indregning op miling

I resultatopgorelsen indregnes indtxgter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansiclle aktiver og forpligtelser, I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af mndrede
regnskabsmassige skan af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-~
bet, og aktivets vaerdi kan miles pilideligt,

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige eakonomiske fordele vil fraga scl-
skabet, og forpligtelsens verdi kan miles pilideligt.

Ved forste indregning miles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende miles aktiver og forplig-
lelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansiclle aktiver og forpligtelser miles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med lradrag af cven-
tuclle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets clier forpligtelsens lobetid,

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden drsrappor-
ten aflmgges, og som vedrorer forhold, der cksisterede pa balancedagen,

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomswzitning samt cksterne omkostninger mm.

Lejeindtagter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtzegter indcholder indtzegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den pe-
riode, som lejen vedrorer.

Andre cksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedroreade investeringscjendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Grant Thomton, Statsautoriserel Revisionspannerselskab

Anvendi regnskabspraksis

Vaerdiregulering af investeringsefendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdirepuleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandclse af ejendomme.

Finansiclle indtacgter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiscrede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrarende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, Fi-
nansiclle indtegter og omkostninger indregnes i resuliatopgerclsen med de belob, der vedrarer regnskabs-
iret,

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme miles ved forste indregning til kostpris, der omfatter gjendommenes kobspris og
cventuclle dirckte tilknyitede omkostninger.,

Investeringsejendomme miles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne veerdiansaettes ud {ra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestreamme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav, som er vurderet af kyndige inden for ejendomsbranchen, hvilket
danner grundlag for cjendommenes dagsvardi, Den anvendte vaerdians:ettelsesmodel er nandret i forhold
til sidste regnskabsir,

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede cgenskaber i forhold il anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillzgges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgarelsen under "omkosininger vedrarende investeringsejendomme™.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlepgsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhinden som en investeringsejendom forzxldes, afspejles i
investeringscjendommens Isbende maling til dagsvierdi. Der foretages derfor ikke systemaltiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vmzrdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”,

Tilgodchavender
Tilgodchavender miles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdicn med henblik pd at imedegd forventede tab.

Periodeafgrensningsposter
Periodeafgrznsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrorende
cficrfalgende regnskabsir,
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Grant Thomlon, Statsautoriserel Revisionsparinerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Gmldsforpligtelser

Finansielle gxeldsforpligtelser indregnes ved lénoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger, 1 efterfolgende perioder indregnes de finansiclle forpligtelser til amorti-
scret kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vacrdi indregnes i resultatopge-
relsen over laneperioden,

Geeld til kreditinstitutter cr siledes malt til amortiserct kostpris.
Andre galdsforpligtelser mdles til amortiseret kostpris, hvilket sszdvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodcafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrarende indtxgter i de efterfolgende

ir.
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