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KIS Broad Street
Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for
K/S Broad Street.

Arsregnskabet aflaegges | overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 1. januar - 31. december 2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



K/S Broad Street

Den uafthangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne | KIS Broad Street

Konklusion

Vi har revideret rsregnskabet for K/S Broad Street for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2018, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundiag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nasrmere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhzengige af selskabet | overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsastte driften, at
oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften
eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opn hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Heaj grad af
sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gesldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsté som felge af besvigelser eller fej| og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



K/S Broad Street

Som led i en revision, der udfares | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation

forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

»  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

*  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom p4
oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis s&danne oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores

revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lsengere kan
fortszette driften.

*  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sédan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen

samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi
identificerer under revisionen.
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller p& anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

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

arsregnskabet ag er udarbejdet | overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 28. maj 2019

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Statsautoriseret revisor
mne41365



K/S Broad Street
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende 192-194 Broad Street, Birmingham, West Midlands
England. Ejendommen er erhvervet ved aftale af 24.06.2004 med overtagelse den 15.07.2004.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

2018 blev driftsmaessig som forventet for K/S Broad Street. Arets resultat udviser et overskud
pa kr. 351.352.

Heraf udger dagsvesrdiregulering af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgaeld et tab pa kr. -
23.070.

Udviklingen i selskabets gkonomiske forhold synes tilfredsstillende. Egenkapital pr. 31.12.2018
udger kr. 1.101.996. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke indbetalte resthesftelse pa kr. 9.426.333.

Usikkerhed ved indregning og méling
Ingen, idet der dog henvises til note 1 vedrarende veerdiansattelse af investeringsejendom.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem il i dag ikke indtradit forhold, som forrykker vurderingen af arsregnskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og méling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb, der
vedrgrer regnskabséret. Veerdireguleringer af finansielle akfiver og forpligtelser indregnes i resultatopgarelsen som
finansielle indtaagter og omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk

forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige pskonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan
males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet for
hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn {il forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsregnskabet afleegges,
og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner. Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til
transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gzeldsforpligtelser, herunder prioritetsgeeld og andre moneteere poster i
fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, henholdsvis
balancedagens kurs, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster



KIS Broad Street

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter
Lejeindteegter periodiseres og indregnes i resultatopgerelsen til transaktionsdagens kurs.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom

Dagsveerdiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgerelsen baseret pa den seneste opgjorte
markedsveerdi ved anvendelse af valutakursen pa vurderingstidspunktet.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger forbundet med drift og administration af ejendommen samt andre

omkostninger, der ikke betales af lejere.

Periodisering

Der foretages periodisering af alle indteegter og omkostninger. Periodisering foretages til balancedagens valutakurs.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtesgter og renteomkostninger samt realiserede og urealiserede

valutakursgevinster og -tab vedrgrende transaktioner i fremmed valuta, bortset fra kursregulering af
investeringsejendom.

Skat

Kommanditselskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, og der er derfor ikke indregnet skat i arsregnskabet.
Kommanditister beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemaessige resultat. | tilknytning til
neerveerende arsregnskab er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kommanditisterne.
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K/S Broad Street

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendom

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt direkte
tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der repreesenterer det belab, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber korrigeret for forventede
handelsomkostninger. Dagsvasrdien opgares ved anvendelse af den afkastbaserede model.

De forventede pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r, der
tilpasses til en forventet normalindtjening.

Ved beregningen af kapitalvaerdien tilbagediskonteres normalindtjeningen med et afkastkrav, som fastseettes for de
enkelte ejendomme pa grundlag af gesldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeidende ejendomstype,

ejendommens beliggenhed, lejers bonitet etc., siledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsérets regulering af ejendommens dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraesningsposter indregnes til kostpris.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgeeld méles ved farste indregning til kostpris og efterfalgende til amortiseret kostpris.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

11
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Resultatopgereise 2018
2018 2017
Note kr. kr.
Lejeindtaegter 2.090.275 1.962.947
Driftsomkostninger (326.504) (163.330)
Driftresultat fer finansielle poster 1.763.771 1.799.617
Finansielle indteegter 2 304.256 768.009
Finansielle omkostninger 3 (1.398.169) (1.447.180)
Resultat for vaerdireguleringer 669.858 1.120.446
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom 4 (318.506) (2.325.066)
Arets resultat 351.352 (1.204.620)

Forslag til resultatdisponering
Overfart til neeste ar 351.352 (1.204.620)

1 alt 351.352 {1 -204.620)
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Investeringsejendom
Materielle anla2gsaktiver

Anlagsaktiver i alt
Tilgodehavende investorindskud
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 31.12.2018

Aktiver
2018 2017
Note kr. kr.
5 22.084.230 22.402.7386
22.084.230 22.402.736
22.084.230 22.402.736
4.000 11.500
17.545 8.796
21.545 20.296
880.600 903.526
902.145 923.822
22.986.375 23.326.558
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Stamkapital

lkke indbetalt del af stamkapital
Overfart over-/underskud
Egenkapital

Prioritetsgzeld
Langfristede gasldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet gaeld
Anden geeld
Periodeafgraensningsposter
Kortfristede galdsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver i alt

Pantsgetninger og sikkerhedsstillelser
Medarbejderforhold

Eventualforpligtigelser

Balance pr. 31.12.2018

Passiver
2018 2017
Note kr. kr.

30.000.000 28.000.000
(9.426.333) (7.606.333)
(19.471.671) (19.823.023)
6 1.101.996 570.644
7 20.295.868 21.149.161
20.296.868 21.149.161
7 551.609 525.088
601.076 640.568
434,826 441.097
1.587.511 1.606.753
21.884.379 22.755.914
22.986.375 23.326.558

[+<]
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KIS Broad Street

Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom indregnes i &rsregnskabet til markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret

veerdianszettelsesmodel. Denne model indeholder sken over ejendommens fremtidige afkast og det forventede
afkastkrav. Ejendommens afkast er skennet pa grundlag af eksisterende lejekontrakter. Sken over afkastkrav er

baseret pa indhentede statistikker.

For ejendomme, der vaerdiansasttes efter en afkastberegning, vil en &ndring i renten pavirke forrentningskravet, som
markedet matte have til ejendommen og dermed have en afsmittende effekt pa ejendommens vaerdi. Afkastsatsen er

efter ledelsens vurdering behasftet med en vis usikkerhed.

2 Finansielle indtagter
Renter
Realiseret valutakursgevinst
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgaeld

3 Finansielle omkostninger
Renter
Realiseret valutakurstab

4 Dagsvardiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregulering, ejendom
Urealiseret dagsveerdiregulering, ejendom

2018 2017
kr. kr.

115 53
8.705 5.037
295.436 762.919
304.256 768.009
(1.395.983) (1.431.189)
(2.186) (15.991)
(1.398.169) (1.447.180)
(318.506) (831.550)
0 (1.493.5186)
(318.506) {2.325.066)
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KIS Broad Street

Noter
2018
$§ Investeringsejendom kr.
Kostpris 01.01.2018 47.145.589
Tilgang 0
Afgang 0
Kostpris 31.12.2018 47.145.589
Veerdiregulering 01.01.2018 (24.742.853)
Valutakursregulering (318.508)
Vardiregulering 31.12.2018 (25.061.359)
Regnskabsmasssig vardi 31.12.2018 22.084.230
Folgende centrale forudsastninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsveerdi:
Nettolejeindtesgter | GBP 228.000
Afkastkrav, engelske principper 8,00%
Forventede handelsomkostninger 6,75%
Investeringsejendommen er udlejet til Eldridge Pope & Co Plc pa en uopsigelig lejekontrakt Izbende til 09.06.2027.
Lejen garanteres af Spirit (SGL) Ltd & Spirit Group Parent Ltd.
Felsomhedsberegning
Afkastkrav, engelske principper 7,50% 8,00% 8,50%
Veerdi af ejendom i GBP 2.847.775 2.669.789 2.512.743
Veerdi af ejendom i DKK 23.556.511 22.084.230 20.785.157
Egenkapital i DKK 2.574.278 1.101.996 (197.076)

Der henvises til note 1 vedrerende usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendom.
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6 Egenkapital

Egenkapital, primo

Kapitalforhgjelse
Arets resultat
Arets indskud

Egenkapital, ultimo

Kommanditisternes resthasftelse pr. anpart

7 Langfristede galdsforpligtelser

Forfald 0-1 ar
Forfald 1-5 &r
Forfald efter 5 ar

Langfristet gaeld
31.12.2018

Langfristet geeld
31.12.2017

Noter

Ikke indbetalt

del af Overfert
Stamkapital stamkapital resultat lalt
kr. kr. kr. kr
28.000.000 (7.606.333) (19.823.023) 570.644
2.000.000 (2.000.000) 0 0
0 0 351.352 351.352
0 180.000 0 180.000
30.000.000 (9.426.333) (19.471.671) 1.101.996
Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 100 anparter & kr. 300.000.
2018 2017
kr. kr.
94.263 76.063
Nominel Nominel Nominel
restgaeld restgaeld restgald
GBP DKK Kurs kr
66.685 0 827,19 551.609
313.492 0 827,19 2.583.178
2.140.221 0 827,19 17.703.690
2.520.398 0 20.848.477
2.582.974 0 21.674.249
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Noter

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetslan er deponeret pant i kommanditselskabets investeringsejendom.

Kommanditisternes resthaeftelse er transporteret til sikkerhed for I&ngiver.

2018 2017
kr. kr.
Regnskabsmaessig veerdi af pantsat investeringsejendom 22.084.230 22.402.736

8 Medarbejderforhold
Der har ikke vaeret ansat personale i 2018,

10 Eventualforpligtigelser
ingen
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