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Ledelsespategning

Ledetsen har dags dalo aflagt arsregnskab for 2016 for KIS Frederiksberggade 25, Kebenhavn,

Arsregnskabet or aflagt | overensstemmalse med arsregnskahsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtmasssig og de udevede regnskabsmzssige sken for forsvariige, ligesom
arsregnskabet efter vores opfattelse indeholder de oplysninger der er relevanle for at bedemme selskabets akcnomiske forhaold.
Det er derfor vores opfattelse, at drsregnskahat giver et retvisende billede af selskabels aktiver og passiver, den finansielle stilling
samt resultalet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2016,

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgs. Lyngby, den 17. marts 2017

Bes}yralse:

BRI
Michael Sloth Hejgsard
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i KiS Frederiksberggade 25, Kebsnhavn.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabst for K/S Frederiksberggade 25, Kebenhavn for regnskabsdret 1. januar - 31, december 2016, der
omfafter resultatopgarelse, balance, egenkapltalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter Arsregnskabsloven.

Det er vores opfatielse, at drsregnskabet giver et retvisende billade af selskabels aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31,
december 2016, samt af resultatet af selskabets akfiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 | overensstemmalea
med arsregnskabsloven,

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overansstemmelse med Internationale standarder om revision og de ydarligere krav, der ar g=midende
i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for
revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhesngige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige stiske forpligtelser |
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfatteise, at det opnéede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsragnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et #rsregnskab, der giver el retvisende billede i overensstemmelse med
&rsregnskabsloven. Ledslsen har endviders ansvaret for den interne konfrol, som ledelsen anser for nedvendig for at ugarbejde et
arsregnskab uden vzesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes basvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er [edelsen ansvarlig for al vurdere selskabets evne il at fortssstie drifien, at oplyse om
forhold vedrarende forisat drift, hvor dette er relevant: sarnt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift, medmindre ledelsen enten har tii hensigt at likvidere sefskabet, indstills driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyides besvigelser eller fefl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hef grad af sikkerhed er el hejt niveau af
slkkerhad, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med Internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gssldende | Danmark, altid vil afdaakke veesentlig fejlinformation, nér sédan findes. Fejfinformationer kan
opstd som falge af besvigelser eller fefl og kan betragtes som vezsantlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugeme treaffer pa grundlag af Arsregnskabet.

Som led | en revision, der udferes i overensstemmelse med intemnationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gesldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer ag vurderer vi risikoen for vessentlig fajlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl,
udfermer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at
danne grundag for vores konklusien. Risikoen for ikke at opdage vaesentllg fejlinformation forarsaget af besvigsiser er hajere end
ved vessentllg fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omiatte sammensvaargelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildladning elier tilsidesasttelse af intern kontrol.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

* Opnér vl forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionsn for at kunne udforme revisionshandlinger, der er passende
efter cmstaendighedemne, men ikke for at kunne udtrykke en konkiusion om effekliviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, o den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmazsssige sken 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 opnaeda revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydalig tvivl om selskabets evne til at forlsmte diiften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentiig usikkerhed, skat vi i
vores revisionspategning gere opmeerksom pa oplysninger herom i Arsregnskabet efler, hvis sadanne oplysninger ikke er
filstreekkelige, modificere vores konklusion, Vores konklusion er baseret pa det ravisionshevis, der er cpndet frem til datoen for
vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lz=ngere kan fortssette driftan.

* Tager vi slilling tl den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herundsr noteoplysningermne, samt om
arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhader pa en sadan méde, at der gives et retvisende Lillade
heraf.

Vi kommunlkerer med den sverste ladelse om bl.a. det planiagte omfang og den tidsmeessige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmeessige 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.

I tliknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at l=se ledelsesberetningen aog i den forbindelse overveje, om
ledelsesberetningen er vassentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made
synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsasberetningsn indeholder krasvede oplysninger i henhold til drsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfatteise, at ledelsesberatningen er i overensstemmelse med arsregnskabet og er
udarbejdet | overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav, Vi har ikke fundet veasentiig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 17. marts 2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet KIS Frederlksberggade 25, Kebenhavn
cfo DATEA AS
Lyngby Hovedgade 4
2800 Kgs. Lyngby

CVR-nummer: 24 20 49 28
Hiemsted: Lyngby-Taarbeaek
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Revision Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dokken 8
6700 Esbjerg

Generalforsamling Ordinzr generalforsamling afholdes
24, april 2017 hos:
DATEA AS
Lyngby Hovedgade 4
2800 Kgs. Lyngby

Bestyrelse Michaet Sloth Hejgaard
Augo Lyngesvej 10
3900 Nuuk
Bankforhindelse Danske Bank
Hovedaktivitet Udlejning af fast ejendom
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Ledelsesberetning

Selskabets aktlvitet og resultat

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Selskabets resuitatopgarelse udviser et overskud pa tkr. 5.043 og selskabets balance, pr. 31. december 2016 udviser en
egenkapital pa t.kr. 83.226.

Usaadvanliga forhold
Der er i regnskabsaret udloddet t.kr. 6.000 af de fria reserver.

Begivenheder efter balancedagen
Ejendommens hovedlejer Mcdonald's har opsagt sit lejema! t udgangen af juni 2017 og det frigjordes pr. 1. november 2016. Der
er ivaerksal udlejeningsbestreebelseme.

Borisat fra ovennsevnte er der eftar regnskabsarets afslutning ikke indtruffet betydningsfulde hesndelser, som veasentligt vil kunne
forrykke selskabets ekonomiske stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt | overensstemmeise med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virksomhedser, samt
kommanditselskabets vedtaepter.

#Endring i anvendt regnskabspraksis

Selskabets regnskabspraksis er aendret, séledes at finansielle forpligtelser fra 1. januar 2016 indregnes til amortiseret koslpris mod
tidligera dagsveerdi,

Der er foretaget tilpasning af sammenligningstal for 2015. ZEndringen har pavirket rasultat for 2015 negativt med tkr. 376, og den
samlede effekt pa egenkapitalen pr. 31.december 2015 har vesret positiv med t, kr. 1356.

Borisel fra ovennzavnte er den anvendte regnskabspraksis usandret i forhold fil sidste &r.

Der er ] @vrigt anvendt nedenstiende vurderingsprincipper :

Resulfatopgerelsen

Lejeindtzgter

Lejeindtesgter omfatter opkreavet leje ved udlejning af ejendommen, Opkrasvede bidrag til deskning af fallesomkostninger m.v.
optages | balancen.

Driftsomkostninger
Drifisomkostringer orfatter alle omkostninger vedrarends drift af ejendommen, herunder skatier og afgifter, forsikringer og

vedligeholdelse i det omfang disse omkostninger ikke dezkkes af fasilesregnskabet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ledelse og administration af seiskabet m.v.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat
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Balancen

Investeringsejendom
Investeringsejendommen vesrdiansseties til dagsvaerdi og vesrdireguleringer foretages over resultatopgerelsen.

Opgerelsen af dagsvardien foretages af ledelsen i samarbejde med radgivere i ejendomsbranchen.

Malingen sker pa baggrund af en afkastbaseret 10-arig cash flow-model, hvor de fremtidige pengestramme ved ejerskab af
¢jendommen tilbagediskonteres, De enkelte ars cash flow kapitaliseres med et fastsat markedsbaseret afkastkrav. Indteegteme er
dels baseret pa eksisterende lejekonirakter dels pa sken over fremiidige Isjeindtesgier baseret pA administrators registreringer,
markedskendskab samt indhentede statistikker m.v. Driftsomkostningeme er baseret pa historiske erfaringer herunder
ejendommens aktuelle stand m.v.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amoritserst kostpris, der sesdvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nadskrivninger
il imedegaelse af forventede tab.

Finanslelle g=ldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geeld til kreditinstitutter, leverandergeeld samt anden gald indregnes ved laneoptagelsen til
kostpris, svarende til det modtagne provenue efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgends perioder méles de
finansfelle forpligtelser fil amortiseret kostpris.

Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet kommanditselskabet ikke er selvstasndigt skattepligtigt. De enkelte kommanditister medtager
resullatet fra kommanditselskabet | deres respekiive indkomstopgereiser,

Resultatfordeling og andei | egenkapital
Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kemmandilisterne | forhold fil deres andel af kommanditkapitalen.
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Resultatopgerelse

LI3n a2 01O Bk Mdece mber? 616

Lejeindtaagter
Driftsomkostninger

Andre eksterne omkostninger
Bruttofortjeneste
Veerdireguleringer

Resultat for finansielle poster

Finansieringsindtzegter
Finansieringsomkastninger

Arets resultat

Resultatdisponering
Arets resultat
#Endring 1 anvendt regnskabspraksis

Overfart fra tidligere ar

Til disposition
Fordeles saledes:
Udledning
Overfert resultat

Disponeret
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8.004.966 7.780
-877.508 -944
-158.688 ~122

6.968.679 B.714

0 2.000
6.968.679 15.714
0 3
-1.825.889 -2.026
5.042.790 13.691
5.042.790 13.691
o 1731
84.183.528 73.761
80.226.318 89,183
6.000.000 5.000
83.226.318 84,183
88.226.318 89.183




Balance

Hote

AKTIVER

Langfristede aktiver

Langfristede aktiver

Investeringsejendomme 1/3 175.500.000 175.500
Langfristede aktiver 175.500.000 175.500
LANGFRISTEDE AKTIVER 1 ALT 175.500.000 175.500
Kortfristede aktiver

Lejefiigodehavender 2.617.379 0
Tilgodehavender 42,019 81
Tilgodehavender 2.659.398 81
Likvide behcldninger 3.702.245 4.121
KORTFRISTEDE AKTIVER | ALT 6.361.643 4202
AKTIVER | ALT 181.861.643 179.702
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Balance

PASSIVER

Egenkapital
(Den tegnede kommanditkapital udger kr. 36.000.000)

Overfert resultat i alt

EGENKAPITAL | ALT

Forpligtelser

Langfristede forpligtelser
Gazald t realkreditinstitutter

Langfristede forpligtelser
Kortfristede forpligtelser
Prioritetsgasid
Forudfaktureret leje

Anden geeld

Kortiristede forpligtelser

FORPLIGTELSER FALT

PASSIVER | ALT

Personaleforhold
Sikkerhedsstillelser
Andre forpligtelser
Neertstaende parter
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§3.226.318 84,183
83.228.318 84.183
90.259.219 91.510
90.259.219 91.510
1.250 781 0
2777113 37
4.348.212 3.692
8.376.106 4.009
98.635,325 95,519
181.861.643 179.702




Egenkapitalforklaring

Opkreevet del af kommanditiapital primo
Tilbagebetaling af stamkapital

Kommanditkapiial

Overfert resultat tidligere &r
Overfert af drets resultat

AEndring | anvendt regnskabspraksis

Udlodning

Overfort resultat | ait

Egenkapital i alt
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62.347.525 62.348
-62.347.525 -62.348
0 0
84.183.528 73.761
5.042.790 13.691

0 1.731
-6.000.000 -5.000
83.226.318 84.183
83.226.318 84.183




Noter til arsrapporten

1 Veardiraguleringer
Opskrivning af ejendom

Veerdireguleringer

Ved fastleeggelse af dagsvaardien for ejendommen er
felgende forrentningskrav anvendt:
Frederiksberggade 25

2 Personaleforhold
Der har ikke veeret ansatte i drets lzb.
Der er udbetalt kr. 30 000 | vederlag til bestyrelsen,

3 Investeringsejendomme
Saldo pr. 1M1 20186
Arets tilgang, bygning
Arets afgang, bygning
Kostpris pr. 3112 2016
Opskrivninger
Opskrivninger pr. 1/1 2016
Arets opskrivninger
Opskrivninger pr. 31/12 2016
Veardiregulering pr. 31/12 2016

Regnskabsmaassig veerdi pr. 31/12 2016

0 9.000

0 9.000

4.25% 4,50%
66.292.475 66.292
0 0

0 0
66.202.475 66.292
109.207.525 100.208
1] 9.000
109.207.525 109.208
109.207 525 108.208
175.500.000 175.500

Selskabets investeringsejendom omfatter en retail-ejendom pa 1.407 m2 beliggende Frederiksberggade 25 i Kasbenhavn
omfattende stuen, ferste sal og keslder. Ejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksls, malt Ul dagsveerdi ved
anvendelse af en afkastbaseret 10-arig cash flow-model, Ejendommen ar veerdiansat til ca. 125 tkr./m2.

Herudover er anvendt falgende vasentlige forudsaetninger ved dagsvaardimalingen: en inflation P8 2 % p.a. og et afkast pa 4,25
% Et lejemdl pa 676 m2 er p.t. Ikke udlejet fra 1, juli 2017. Det er forudsat, at der efter en tomgangspeticde pa 6 maneder kan
indgés en lejeaftale med en ny lejer. ! budgsttet ar ny leje, grundet forsigtighed, indregnet 20% lavers end den hidtidige leje. Der er
indregnet behov for investering i forbindelse med genudiejning. Budgetterst driftsresuitat af udlejning (brutioresultat} efter
genudlejning og normaliseret for searlige omkoestninger forbundat med genudlejning udger ca. 6,2 mio.kr.

Side 14



Noter til Arsrapporten

4 Gmldsforpligtelse
Afdrag pa langfristede forpliglelser under 1 &r udgar tkr. 1.251 og langfristede forpligtelser over 5 ar udger 1.kr. 83.563,

5 Sikkerhedsstiilelser
Aktiver til en bogfart veerdi pa t.kr. 175.500 er stillet til sikkerhed for selskabets finansieringskilder.

6 Andre forpligtelser
Kommanditselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- aller andre eventualforpligtelser, udover hvad der er saedvanligt for et
ejendomsselskab og | avrigt fremgér af arsrapport og noter.

7 Nzristéende parter

Nzartstdende parter med bestemmende indfiydelse:
K/S Frederiksberggade 25, Kabenhavn har ingen nzertstaende parter med bestemmende indflydelse.

@ivrige nesristiende parter som K/S Frederiksberggade 25, Kebenhavn har haft transaktioner med | regnskabsdret: Mellemregning
med Frederiksberggade 25, 1998 ApS.

Alle transaktioner er foregaet pa markedsmaessige vilkar.
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