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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012 for
K/S Horby - Vixjo - Botkyrka, Sverige.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter vor opfattelse giver
arsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2012.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 21. juni 2013.

Bestyrelse

Bjarke Brandt Carl-Henning Futtrup Kim Jorgensen

Medlem at Grant Thornton International | td
Medlem af RewsorGruppen Danmark
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kommanditisterne i K/S Horby - Vixjo - Botkyrka, Sverige.

Pategning pa arsregnskabet

V1 har revideret arsregnskabet for K/S Horby - Vixjo - Botkyrka, Sverige for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet aflzgges cfter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et Arsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlegger
og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og
oplysninger 1 &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet
hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmaessige skon er rimelige samt den samlede prasentation af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion med forbehold.

Medlem af Grant Tharnton International Ltd
Medlem at RevisorGruppen Danmark
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Forbehold

Grundlag for konklusion med forbehold,

Vi tager forbehold for vardiansattelsen af lejetilgodehavender, der i balancen er indregnet med
det fulde belob pa 4,3 mio. kr., idet lejer er under rekonstruktion. Det er vor vurdering, at
selskabet ikke i fuldt omfang vil modtage dette tilgodehavende og den manglende nedskrivning
heral medtorer, at drets resultat og egenkapital efter vor opfattelse skal nedskrives med 4,3 mio

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet bortset fra indvirkningerne af det forhold, der er
beskrevet 1 grundlaget for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven,

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, henleder vi opmarksomheden pa note 1 i regnskabet,
hvoraf fremgar, at sclskabet begynder at afdrage p& gaeld, hvilket kraever storre
investorindbetalinger.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 4rsregnska-
bet.

Keabenhavn, den 21. juni 2013,

Grant Thornton

Statsautorisetet Revisionspartnerselskab

Claus Carlsen

statsautoriseret revisor statsautoniserel revisor

52510-ArgROtPsT Fsmton nternational Lid
Mediem at RevisorGruppen Danmark
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Horby - Viixjo - Botkyrka, Sverige
Hammershusgade 9
2100 Kgbenhavn 0.
CVR-nr.: 2997 14 98
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Komplementar ApS Komplementarselskabet Horby - Vixjo - Botkyrka, Sverige

Bestyrelse Bjarke Brandt
Carl-Henning Futtrup
Kim Jorgensen

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @.

LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestaet af investering i og udlejning af fast
ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets driftsresultat for 2012, et underskud pa kr. -913.475, anses for ikke tilfredsstillende.
Sclskabets regnskabsmassige resultat udviser et underskud pa kr. -9.220.135, hvilket anses for
ikke tilfredsstillende. Resultatet er pavirket af valutakursreguleringer pé savel ejendommen som
pé gelden.

Selskabets egenkapital udger herefter kr. -11.456.859.

Sclskabet pdbegynder 1 2013 afdrag pa lan hos BRF Kredit. Serviceringen af selskabets
finansiering vil 1 2013 krave likviditetstilskud fra investorerne pd DKK 1.500.000. Hvis
selskabets drift gennem é&ret afviger fra det budgettercde kan det blive nedvendigt med yderligere
indbetalinger til sikring af selskabets fortsatte drift.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme maéles i arsrapporten til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmasssige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 6,75 - 8,00 % cr dagsvardien for
ejendomme 63,0 mio. kr. Aindring i afkastkravet i1 opad- eller nedadgéende retning med 0,25% vil
pavirke ejendomme med henholdsvis ca. 2,1 mio. kr. og ca. 2,2 mio. kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veasentlig betydning for
arsregnskabet for 2012.

Medlem af Grant Thomton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsregnskabet for K/S Hérby - Vixjo - Botkyrka, Sverige er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Regnskabsopstillingen er tilpasset
driftsformen.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nér det som folge af en tidligere begivenhed er sandsnyligt, at
fremtidige skonomiske fordele vil tilfalde selskabet, og at aktivets verdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling efter ferste indregning
sker som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

[ resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, men omkostninger indregnes
med de beleb, der vedrorer regnskabsaret. Vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgerclsen som finansielle indtegter eller finansielle omkostninger.

Omregning til fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens Kurs.
Tilgodehavender, geldsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er
afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, henholdsvis balancedagens
kurs, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster.

Afledte finansielle instrumenter
Afledtc finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles

efterfolgende til dagsvardi.

Andring i dagsvardien af afledte finansiclle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelsernc for sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender
eller anden gzld. Sikring af fremtidige betalingsstramme i henhold til en indgéet aftale, behandles
som sikring af dagsvardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse.

Medlem af Grant Thornton International | td
Medlem af RevizorGruppen Danmark
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Resultatopgerelsen
Lejeindtaegter
Lejeindtaegter eksl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtegten vedrorer.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger, herunder reparation og
vedligeholdelse, ejendommensskatter, forsikring mv. 1 det omfang omkostningerne ikke bares af
lejer.

Administrationsomkostninger
[ administrationsomkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i regnskabs-
perioden, herunder advokat og revision.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabsperioden. Finansiclle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger vedrorende
realkredit- og pengeinstitutter, samt rcaliserede og urcaliserede kursgevinster og tab vedrorende
gaeldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister og der indregnes
derfor ikke skat i selskabets &rsregnskab. Der foretages skattemassige afskrivninger pa
ejendommen 1 kommanditisternes egne selvangivelser.

Balancen

Investeringsejendommen

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

Udgifter, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede cgenskaber, udgiftsfores 1 resultatopgerelsen
under driftsomkostninger pé investeringsejendomme.

Investeringsejendommen males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum  og  direkte  tilknyttede  omkostninger.  Verdireguleringer  inkl.
valutakursendringer indregnes i resultatopgerelsen 1 posten "vardireguleringer”. Dagsverdien
méles pa grundlag af en afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens
forventede afkast og et af ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved maélingen tages
hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodechavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vardi med
fradrag for nedskrivninger til impdegaclse af forventede tab.

Medlern af Grant Thornton International L td
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommen, males til dagsveerdi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, indregnes i
resultatopgerelsen i posten "vaerdireguleringer”. Andre geldsforpligtelser indregnes til amortiseret
kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodecafgransnings poster
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedr. leje i efterfolgende
regnskabsdr.

Medlem af Grant Thoraton International Ltd
WMedlem af RevisorGruppen Danmark
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2012

Noter 2011
i tkr.

LS IO oot b s R e85 5.059.792 5.148

(2} ERRSOIOBHEEE i i s s 119.362 ﬁ
BRUTTORESULTAT......irenerrscreneseeiaesasesesasesssseres 4.940.430 5.031

(3) AdministrationsomKoStniNger.......cveevecveeeeieeeceeeersrean, 472.269 345
RESULTAT FOR FINANSIERING...... 4.468.161 4.686

(4) TFinansieringsudgifter, DEtO............ooevvrviveevirriieiiriceee e 5.381.636 5.293
DRIFTSRESULTAT...ccosttnseeceeenssmrrsneserssassassressasesaenas -913.475 -607

(3) Veardiregulering......cccceoveevivuvivieeiiiseeie e ~-8.306.660 548

REGNSKABSMASSIGT RESULTAT (underskud)........ -9.220.135 -39

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort til overfort resultat.........ooeeveevieeieeeeeeieeeeee e -9.220.135 -59

-9.220.135 -59

Medlern af Grant Thornton International L td
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2012

AKTIVER

2011
Noter itkr.

ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANL/EGSAKTIVER

(6) Investeringsejendomme............ccovuiiininisvnmremen e 63.002.220 68.905

ANLAGSAKTIVER T ALT.ovoieieeerereniennensnescnsscssissans 63.002.220 68.905

OMSATNINGSAKTIVER

Tilgodehavende lejethiy. . cmmmensmommmtmemomsmssmssnsesses 4.263.785 1.969

Tilgodehavende INVESLOTET. .....vevvreeirieiieiicieiiee e 1.363.949 94
Andre tilgodehavender............cccocoociiininnncn e 120.086 371
Forudbetalte 0mKOStNINEGET.......cviiviiiiiiiiiciiiicci e 0 0

Tilgodechavender i alt......vvereeeeciiiiccineiiireiinne 5.747.820 2.434
(12) Likvide behOlAAMBET . .comavmmmmmmnsmansismsssmesinmsnsmamssm sy 549.096 750

OMSZAETNINGSAKTIVER I ALT..cconmiiiiiiiiiiiiiiiaennenne 6.296.916 3.184

AKTIVERTALT... % 69.299.136 72.089

Medlem af Grant Thornton International Lid
Medlem af RevisorGruppen Danrmiark
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PASSIVER

Noter
EGENKAPITAL

(7) Kontant andel af stamkapital.............cooooocovivirioeeeeieen,
(8)  OVEHOIEECSUIEAL. oo us vt s et Ao s S S TS

EGENKAPILALY ALT. . cammmmmimmenoissnsonsmoms

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

(D) Pengeinstlitier. onmaurmmsnsiammm s
T
ApS Kompl. selskabet Horby - Vixjo - Botkyrka, Sverige.....

(10) LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER I ALT....

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

(10) Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser.....................
Banklan........coooeceeieivinreierenne
RenteswapforpligtelSe...........coovvviiueiiiiiiiiiiee e

(11) Anden g@ld........ccoooiiiiiieee e
PeriodeafgransningsSposter. ... ..o reeiere i

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT...

G/ALDSFORPLIGTELSER I ALT.

PASSIVER I ALT........

(12) Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

(13) Eventualforpligtelser

Medlem af Grant Thernton International Led
Medlem af RewisorGruppen Danmark

12.446.539
-23.903.398

-11.456.859

45.830.345
1.100.000
145.355

47.075.700

1.542.262
30.530.612
0
1136713
470.648

33.680.295

80.755.995

69.299.136

2011
i tkr.

9.521
-14.683

-5.162

45.350
1.100
127

46.577

28.900
882
470
422

30.674

77.251
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1

NOTER

FORTSAT DRIFT

Il

Selskabet pabegynder i 2013 afdrag pa ldn hos BRF Kredit. Serviceringen af selskabets
finansiering vil i 2013 krave likviditetstilskud fra investorerne pa DKK 1.500.000. Hvis
selskabets drift gennem aret afviger fra det budgetterede kan det blive nodvendigt med

yderligere indbetalinger til sikring af sclskabets fortsatte drift.

DRIFTSOMKOSTNINGER

FOrsking oomnsune

Reparation og vedligeholdelse.......icmnaniiamani:
WACEVREL. ... . i s s S T s B Rs pER et
Besiptivelsesreist vivnom s s

ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER

Selskabs- og cjendomsadministration.........ccvveeeeieniniennnes
Revision og regnskabsmaessig assistance.........cccoccoeniiiennnn
LTenlatd sk PEVABHE. oo s AT
R AT TRORTORIR oo sy oo S S o S S AN
TR A GO RO R oot rsss AR sy ws
VAV % (ol g bt (1400 (03¢ (6] ¢ 1 ORI ———
Bestyrelsesansvarsforsikring. .. ...
Andre administrationsomkostninger........c..ccocceeeeevieeinenns

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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4 FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO

5

Finansieringsudgifter:

RlADEEV . .. .. e R A S s 0 A B

Banklan.......ccooeeennnn.

ApS Komplementarselskabet Horby - Vixjo - Botkyrka

Rentetifdgiflelr GViiDe. .o cipmimiamnsiviimismsssiss e
Bénen SIatiaROmt0 v ki s R A
Bank peByrer MV cus. o imiiviminiiiis i iangs
ROESEEB, VAl v i o o Sk

Finansieringsindtegter:

BaANKTEINUET ..o xvvsasmrrossrsssneassnsarasrsmnsnrsnsegnostsss sosnasanssansasensssasunhsb
Renter sKatteKOMto.......ovveiieeireriereerce e
Renteindtagter @VITZE. .o.veeeeeeereeierinesie e sra e
Kursgevinst, Valla.. .o ssmsssvmsesssenrmrommnmrsssssusssassnsanyarsyasess

FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO.......cccccocviiiiirrnene

VARDIREGULERING, NETTO

Ejendomnie, »arditeoulering 1 8eh..comovumvsersmsmmsssssmrsses
Ristitssip, VoorOmeBulOfI s sommmsmmmunmessssvmnss
Finarisiernip, vardiregilenng 1 86t ... vxreswmmmsomsssoprsnpmmmmrysans

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danimark

2.721.402
71.888
2.409.889
18.914
17.679
15.892
14.096

117.681

5.387.441

272
5333
0

0

5.805

5.381.636

-5.902.700
921.724

-3.325.684

-8.306.660

12;

2011
i tkr.

2.981
72
2.014
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6

INVESTERINGSEJENDOMME

Kostpris L. jannar 201 2. st

Kostpris 31. december 2012 (valutakurs 2007 SEK 78,92)....

Vaerdireoulerng L. janas Do
Vardircgulernper i et ... s

Veardiregulering 31. december 2012..........ccocovvvviviiiiiiinen,

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2012..........................
Valutakars, statisdig...oceussuanomissmssmsis s

Afkastkrav til ejendomme...........ccceveinreiueireninrieeeerceceenan

KONTANT ANDEL AF STAMKAPITAL

Saldopm, L. e 212, ommmmsssommmosmmosarssmmns
Arets INdbetalinger...........o.oveveeioeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s

Saldo pr. 31. december 2012.........ccooveveiereieriireeeeei e

Den hertil svarende stamkapital udger:

1000 kommanditanparter 4 kr. 28 .880.............ccccoorevviennnnen.

Egne Kommanditanparter 1 sHe. .uoimiimsmiminsissssiam

Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udgor..............

Medlem af Grant Thornton International Lid
Medlem at RevisorGruppen Danmark

SEK

94.610.522
0
0

13.

DKK

74.667.218
0
0

94.610.522

74.667.218

-12.010.522
-10.300.000

-5.762.298
-5.902.700

-22.310.522

-11.664.998

72.300.000

63.002.220

6,75 - 8,00 %

9.521:339
2.925.000

12.446.539

28.880.000
278

-15.863
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8 OVERFORT RESULTAT

Saldo 1. januar 2012... -14.683.263
Arets beregnede svench be[bkab%kat.................................... 0
Arets OVErfOrsel........c.vvioivoioieeeveeeeeeeeeeeeeeeeeee e -9.220.135

Saldo 31. december 201 2....ooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee -23.903.398

9 PENGEINSTITUT

Restgaeld Valutakurs Kursvaerdi

Penpait Sl 1 SEK .onnnnnemennes 54.363.790 87,14 47.372.607

(Afdrag i dret SEK 377)

10 LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Af den langfristede geld forfalder t.kr. 1.542 indenfor 1 &r og t.kr. 36.412 efter S ar.

11 ANDEN GALD

REVISOT ...ttt 35.500
Udenlandsk revisor.. 35.727
Skyldige omkostmnﬁer............................................................ 54.948
Skattekonto... 97.967
Mcllcmrcgmng Ejendomslnvc';t 265.154

Forudbetalt le]e 268.351
O i st e e A R A AR RO AR 379.126

1.136.773

12 PANTSZATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Ejendomme er pantsat til sikkerhed for banklan

Likvide beholdninger er handpantsat til fordel for langiverne.

Medlem at Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark



Q Grant Thornton b9

13 EVENTUALFORPLIGTELSER

Kommanditselskabet har indgéet selskabsadministrationsaftale med I/S Ejendomsinvest, der
tidligst kan ophere pr. 31. december 2017,

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlern af RevisorGruppen Danmark



