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Q GrantThornton 1.
LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013 for
K/S Hérby - Vixjo - Botkyrka, Sverige.

Arsrapporten cr aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Vi anscr den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfatielse giver
arsregnskabet ct retvisende billede af sclskabets aktiver og passiver og finansiclle stilling pr. 31.
december 2013 samt af resultatet af sclskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013.

[L.edelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 26. maj 2014.

Bestyrelse

Kim Jorgensen Carl-Henning Futtrup Bjarke Brandt

Mediem af Grant Thornton Intersations! Lid
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS ER KL/AERINGER

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

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Horby - Vixjo - Botkyrka. Sverige for regnskabsaret 1.
januar - 31, december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes eiter arsregnskabsloven.

I.edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen amser nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, nanset om dennc skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vaores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundiag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Detie kraver, at vi overholder ctiske krav samt planlegger
og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferclse af revisionshandlinger lor at opnd revisionsbevis for beleb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhxnger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vasenthig fcjlinformation 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 omstandighederne, men ikke at
udtrykke en konklusion om ceffektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg al regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmassige skan er rimelige samt den samlede presentation af arsregnskabet.

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

sl 4l Sratt Tioenlon Etarnatons
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Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion, henleder vi opmzrksomheden pd note 1 i regnskabet,
hvoraf fremgdr, at selskabet fortsat afdrager pa gzld, hvilket krver storre investorindbetalinger.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til Arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberctningen. Vi har ikke forctaget
yderligere handlinger i tillaeg til den udforte revision af 4rsregnskabet, Det er pd denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningeme i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska-

bet.
Kobenhavn, den 26. maj 2014.

Grant Thornton
Statsautorisetet Revisionspannerselskab
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Horby - Viixjd - Botkyrka, Sverige
Hammershusgade 9
2100 Kobenhavn @.
CVR-nr.: 29097 1498
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Komplementar ApS Komplementarselskabet Horby - Vixjo - Boikyrka, Sverige

Bestyrelse Kim Jorgenscn
Carl-Henning Fultrup
Bjarke Brandt

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

LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere dr bestdet af investering i og udigjning af fast
¢jendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets drifisresultat for 2013, et underskud pa kr. -4.168.558, anses for ikke tilfredsstillende.
Arets resultat udviser et underskud pa kr. .0.482.453, hvilket anses for ikke tilfredsstillende.
Resultatet er pavirket af valutakursreguleringer pa savel ejendommen som pa galden.

Selskabets egenkapital udger herefter kr. -19.964.312.

Selskabet pabegynder i 2014 afdrag pd lan hos BRF Kredit. Serviceringen af selskabets
finansiering vil 1 2014 krave likviditetstilskud fra investorerne pa DKK 2.100.000. Hvis
selskabets drift gennem dret afviger fra det budgetterede kan det blive nedvendigt med yderligere
indbetalinger til sikring af selskabets fortsatte drift.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme males 1 arsrapporten til dagsvardi baseret pa ep afkastmodel. Som
grundlag for opgorelsen har ledelsen indhentet indikationcr af markedsmassige afkast af
tilsvarende cjendomme. Ud fra et markedsbaserct afkastkrav pa 5,16 - 8,00 % er dagsveerdien for
cjendomime 34,5 mio. Kr. Aindring i afkastkravet i opad- eller nedadgiende retning med 0.25% vil
pivirke ejendomme med henholdsvis ca. 2,3 mio. kr. og ca. 2,5 mio. kr.

Begivenheder cfter regnskabsirets afslutning
Der cr efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder al’ vasentlig betydning for
irsregnskabet for 2013.

et ol Grant Mo 3o ' nteenat e, o
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ANYENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsregnskabet for K/S Horby - 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 miling
Aktiver indregnes i balancen, nr det som falge af en tidligere begivenhed er sandsnyligt, at
fremtidige akonomiske fordele vil tilfalde selskabet, og at aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

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

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigehge tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflzgges, og som be- eller afkraefier forhold, der eksisterer pa balancedagen.

I resultatopgarclsen indregnes indtxegter i takt med, at de indtjenes, men omkostninger mdregnes
med de belob, der vedrarer regnskabsaret. Vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgerelsen som finansielle indtegter eller finansiclle omkostninger.

Omregning til fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, geldsforpligtelser og andre monctare poster i fremmed valuta, som 1kke er
afregnet pd balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pd betalingsdagen, henholdsvis balancedagens
kurs, indregnes i resultatopgerclsen som finansiclle poster.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og miles
efterfelgende til dagsvardi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansiclle instrumenter
indgér i andre tilgodehavender henholdvis gld.

Andring 1 dagsverdien al afledie finansielle strumenter, il sikring af rente- og
betalingsstramme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gald og i resultatopgerelsen.
Sikring af fremtidige betalingsstromme i henhold til en indgaet aftale, behandles som sikring al
dagsvaerdien af et indregnet aktiv ciler en indregnet forpligtelse.

Eradliem at Grant ~hesstns Brernatral Lod
Beafem 3t HeysorGruofen Jaoneh
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Resultatopgerelsen
Lejeindtagter
Lejeindtacgter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtzgien vedrerer.

Driftsomkostninger

| driftsomkostninger indregnes ejendommens driftsomkostninger, herunder reparation og
vedligeholdelse. ejendommensskatter, forsikring mv, i det omfang omkostningeme ikke bares af
lejer.

AdministrationsomKkostninger
| administrationsomkostninger indregnes omkostninger til administration i regnskabsperioden,
berunder advokat og revision.

Finansielle poster

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger vedrerende
realkredit- og pengeinstitutter, sami realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrerende
geldsforphigtelser 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 drsregnskab. Der foretages skattemassige afskrivninger pd
ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.

Balancen

Investeringsejendommen

Ejendommen, som cr ethvervet med henblik pd at opna afkast af den investerede kapital i form al
labende drifisafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, preesenteres som cn investeringsejendom.

Udgifter, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunkiet, tillegges anskaffclsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgifisfores i resultatopgarelsen
under driftsomkostninger p4 investeringsejendomme.

Investeringsejendommen males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum  og  direkte  tilknyttede omkostninger.  Vardireguleringer inkl.
valutakursaendringer indregnes 1 resultatopgerelsen i posten "veerdireguleringer”. Dagsvierdien
méles pd grundlag al en afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens
forventede afkast og et af ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved malingen tages
hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nomine! verdi med
fradrag for nedskrivninger il imodegacise af forventede tab.

Beciem o Graw “hamlon aressatwi |t
Blond weour ol By sorliupgeitn Dacamatk
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Galdsforpligtelser

Finansiclle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommen, males  til dagsveerdi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommen, indregnes i
resultatopgarelsen i posten “vardireguleringer”. Andre galdsforpligtelser indregnes til amortiseret
kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgrzansnings poster
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedr. leje i efterfelgende
regnskabsdr.

Wedlpm a* Grand Tharmton liternat soal Lid
Wedlem af kewserliruapen Danrars
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Noter

(2)

(3)
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2013

DI fISOMKOSIINEZET . .cvveicee e

BRUTTORESULTAT

AdministrationSOMKOSIINEET . ccccooe i aareeie s

RESULTAT FOR FINANSIERING ccoiniiniivnenicsnsianann

Finansieringsudgifler, NEtO. ..o

DRIFTSRESULTAT........ 5 ceassemnaransyass

VaRTAIREGUIETING. c.ocvvcreiciecics s

ARETS RESULTAT (undersKud)..coiunrermsisersenmsissssassesnes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort til overfart resulfal. ...

et at Gt Thenito lnteranmoa Lo
Viad pm 2t peEdsceunen et

8.
2012
itkr.
4.122.359 5.060
3.438.185 120
684.174 4.940
868.320 507
-184.146 4.433
3984.412 5.381
-4.168.558 -948
-5.313.895 -8.307
-9.482.453 -9.255
9,482 453 -9.255

-9.482.453

-9.255
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

AKTIVER
2012
Noter itkr.
ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER
(6) InvesteringsejendomINe ..o vt 54.481.1@ 63.002
ANL/EGSAKTIVER 1 ALT ; 54.481.120 63.002
OMS/FETNINGSAKTIVER
Tilgodehavende [eJe MV ..o 517.471 4.264
Tilgodehavende INVeSIOrer ... 1.344.949 1.364
Andre tilgodehavender...... ..o 127.522 120
Tilgodehavender i alt....... . 2 1.989.942 5.?48_
(12) Likvide beholdmimger ... oo 9022_’% ) ﬂ)
OMS/ATNINGSAKTIVER I ALT 2.895.164 6.297

AKTIVER J ALT..ccviininnene 57.376.284 69.299

Bed enya® Granl Derion intemmatea ] Uid
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PASSIVER

Noter

(7
(8)

&)

(10)

(10)

(an

(12)

13)

EGENKAPITAL

Kontant andel af stamkapital.......c.oooeienims
OVerfort TeSIHAL ..o ieeee ettt

EGENKAPITAL I ALT.....

LLANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

[T DL SRR IR

LT (3 L ¢ cx 2T TPV U O VOSSO OP PSSP PSPPI
ApS Kompl. selskabet Horby - Vixjo - Botkyrka, Sverige.....

LANGFRISTEDE G/ALDSFORPLIGTELSER | ALT....

KORTFRISTEDE G/ELDSFORPLIGTELSER

Kortiristet del af langfristede gaeldsforpligtelser. ...
Banlelli s i v s i R s S ST

ANAEN ZRIA. oo

Periodeafgransningsposter. ..o

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER 1 ALT...

GALDSFORPLIGTELSER I ALT..

PASSIVER L ALTcervriciisiincnnnans

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser

Fredlen 4t Grant Therutzn internanens’ . d
Madletn at by soelionen Dariare

..............

10.
2012
itkr.
13.421.539 12.446
-33.385.851 -23.903
-19.964.312 -11.457
43.247.017 45.830
1.100.000 1.100
110.515 146
44.457.532 47.076
1.460.000 1.542
30.151.646 30.530
8.356 0
1.122.237 1.137
140.825 471
32.883.064 33.680
77.340.596 80.756
57.376.284 69.299
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NOTER

1 FORTSAT DRIFT

Selskabet pabegynder i 2014 afdrag pi lan hos BRI Kredit. Serviceringen af selskabets
finansiering vil i 2014 kreeve likviditetstilskud fra investorerne pd DKK 2.100.000. Hvis
sclskabets drift gennem aret afviger fra det budgetterede kan det blive nedvendigt med
yderligere indbetalinger til sikring af sclskabets fortsatte drift.

2012
2  DRIFTSOMKOSTNINGER i tkr.
FORTRING ooty nasse s SRR RO 41.054 43
Reparation og vedligeholdelsc... ... 57.806 29
N O BT s o L 03 23S ST S 48.433 48
Ejendommens andel af fiellesomkostninger........ooovveinenn 49.139 0
Tab pa lejetilgodehavende.........c.oovoeiooeeeii i 3.241.753 0
3.438.185 120

3  ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER
Selskabs- og ejendomsadministration.............ovemenenienns 262.650 266
Revision og regnskabsmassig assistance.........cococoovvvivececnns 49.400 40
I AETANISK EEVISOT o vovmmrstansss ssmsssinissnamss suiss svinssns rs snanseses 44.203 18
AQVOKAL ..eneeeeciit e it ntrsese e s e 13.988 64
KonsulenthOnOTar. ... ... it s i s eiies ik oiwisen siwiss 33811 35
EjStidOISIEBIIET. oosmvmmisssivesincsssanmasssmmmsspssmsssssssnstoonsspmtns ssasssy 447.464 35
INKASSOOMKOSIIIEET . vevoieeeteerceraere e neeiisess st 1.523 26
VUrderingSNONOTAT. ....o.vee et 0 15
Bestyrelsesansvarsforsikring. ... 13.126 4
Andre administrationsomkostninger.........ocoooocinminnnnns 2.155 4

868.320 507

Mert a3t Grant Thertomn ffesnational Lid
Yedier #* bewsarGminoen Dok
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4 FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO

Finansieringsudgifter:

BanKIin. ..ottt et
GEldbreVis e amumsim st e e s e
(3 7 10] U4 ] o P T TSRO NP ATy
ApS Komplementarselskabel Horby - Viixj6 - Botkyrka........
Renteudgifter gvrige. ..o s
RETHET S KACRONI G s ovisismmmmmssmssmsym i s e s s R A
Bankgebyrer MV. ..ot
Kuistab: Valtitd o mamamanannrssm s ais e

Finansieringsindtagter:

BanKrenter. ... e
Reénter skattekonloiwvnmimnnemnasssamimsises .
ReNteINAIEBELET BVTIZE. ... cuvveeireeerieeccrecie i eraen s
FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO........covvinmimcniciaennns

5 VARDIREGULERING, NETTO

Ljendomme, vardiregulering j ret..........cccooieeiiiiiinns
Renteswap, vErditegulering. v
Finansiering, vaerdiregulering 1 drel............ccoiiraniniinicnen

Rew am af oot Ehoeaton lates atsal Lid
T A 3 ben e Cirnoon ek

12,
2012
i tkr.
1.572.300 2.721
71.888 72
2.199.649 2410
5.744 19
561 17
3.527 16
3.622 14
166.712 118
4.024.003 5.387
139 0
341 6
39.111 0
39,591 6
3.984.412 5.381
-8.521.100 -5.903
0 922
3.207.205 -3.326
-5.313.895 -8.307
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INVESTERINGSEJENDOMME

Kostpris I januar 201 3.comimmne s i s
RABIBAUERINE vosssssviosorssmonsvinss smsssisvmosssiss s sirsemsensonss eekosses
ATCIS AFBANE <.ooivoeoe et

Kostpris 31. december 2013 (valutakurs 2007 SEK 78,92)....

Vardiregulering 1. januar 2013
Vardireguletinger TARL ..o ssmmmmmmmomssmsinsmessrpsspmons

Vardiregulering 31. december 2003 ...

Regnskabsmassig vaerdi 31, december 2013,
Valotakuts, STASAAE . o issrasvsres b s srssssnsss sy

Afkastkrav til ejendomme... ...

KONTANT ANDEL AF STAMKAPITAL

Saldo pr. 1. januar 20013
A TR e st R s TR 0

Saldo pr. 31. december 20 3..........ocoiiiiii e

Den hertil svarende stamkapital udger:

1000 kommanditanparter & kr. 28,880,
Egne kommanditanparter 1 stK. oo

Den regnskabsmeassige egenkapital pr. anpart udger..............

WMedam af Grant hoooton nterztone _td
WMoty A1 e o G anen Tanmars

1
SEK DKK

94.613.522 74.667.218
0 0

0 0
94.610.522 74.667.218
-22.310.522 -11.664.998
-7.100.000 -8.521.100
-29.410.522 -20.186.098
65.200.000 54.481.120
83,56

5,16 - 8,00 %

e

12.446.539
975.000

13.421.539

28.880.000

278

-27.643
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10

11

12

13

OVERF@RT RESULTAT

L L L A T -23.903.398
Arets beregnede svenske selskabsskat........oooooooooo . 0
ATets OVEIfOrSel...........ovvveee v e -9.482.453
Saldo 31. december 2013......ooiiiii e -33.385.851

PENGEINSTITUT

Restgxld Valutakurs Kursverdi

Penpeinstint 1 SEE. ... ommmmmenesmsmm 53.502.892 83,56 44.707.017

(Afdrag i aret SEK 377)

LANGFRISTEDE G/ALDSFORPLIGTELSER

Af den langfristede geeld forfalder t.kr. 1.460 indenfor 1 4r og t.kr. 38.816 cfter 5 4r.

ANDEN G/ZAELD

ROVISOT .t 35.500
Udenlaidsk BeiShtn s monmammims s an e e e 51.389
SR T ] T ) NN 645.507
S KO0 sty s BT 00 e cmmc s ey oA e men e 68.031
Mellemregning EjendomsInvest..........cooooiivioiiociiiiin 11.563
Forudbetalt [eje........ooooiiiiiii oo 204 468
5 T 105.779

1.122.237

PANTS/AETNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER

lijendomme er pantsat til sikkerhed for banklin

EVENTUALFORPLIGTELSER

e e af Grant bornten nlerat cnal U4
Mheat ey 0 By s Truppen Danmars
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15.
Kommanditselskabet har i ndgdet selskabsadministrationsaftale med I/S Ejendomsinvest, der
tidligst kan ophere pr. 31. december 2017

Medleir af Grand noests fnte tal onal LG
et ot BevzorGcpe . Damposk



