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København, den 28. april 2020

I bestyrelsen:

Niels Gregers Johansen (formand)

Ole Hansen

Tobias Petri

__________________________________________

_______________________________________

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapport for 2019 for K/S Fore Street.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtægter samt årsregnskabsloven.

LEDELSESPÅTEGNING

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsregnskabet giver et 

retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling og resultatet.

Årsrapporten med tilhørende forslag til resultatets fordeling indstilles til generalforsamlingens 

godkendelse.

Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for 

de forhold beretningen omhandler.

___________________________________________

Det er bestyrelsens opfattelse, at selskabet opfylder betingelserne for at kunne fravælge revision. 

Det indstilles derfor til generalforsamlingen, at revisionen fravælges.



K/S Fore Street - 4 -

Til kapitalejerne i K/S Fore Street

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Som beskrevet under anvendt regnskabspraksis aflægges årsregnskabet ikke på baggrund af fortsat drift. 

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år, men indregning, måling, klassifikation af 

regnskabsposter mv. er sket under hensyntagen til, at selskabets aktiver og forpligtelser realiseres.

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Fore Street for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019, der 

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 

årsregnskabsloven.

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

finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 

januar 2019 - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 

krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 

revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet 

i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere 

krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse 

regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag 

for vores konklusion. 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 

ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om 

denne skyldes besvigelser eller fejl.
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Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

 - 

 - 

 - 

 - 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 

skepsis under revisionen. Herudover: 

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt 

opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for 

ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig 

fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, 

bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på 

en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 

revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 

kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, 

der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er 

gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå 

som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at 

de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på 

grundlag af årsregnskabet.

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING (Fortsat)
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Udtalelse om ledelsesberetningen

Kolding, den 28. april 2020

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr.: 33 96 35 56

Morten Almtoft Lund

Statsautoriseret revisor

mne41365

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet 

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 

opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold 

til årsregnskabsloven.

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING (Fortsat)
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Selskabet K/S Fore Street

c/o Fund Management A/S

Bredgade 34 A

1260 København K

CVR-nr.:

Hjemsted: København

Regnskabsår: 1. januar - 31. december 2019

Komplementar Fore Street Komplementar ApS

Bestyrelse Niels Gregers Johansen (formand)

Ole Hansen

Tobias Petri

Selskabsadm. Fund Management A/S

Bredgade 34 A

1260 København K

Revision Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egtved Allé 4

6000 Kolding

CVR-nr.: 33 96 35 56

SELSKABSOPLYSNINGER

28 27 93 29
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Væsentligste aktivitet

Resultat for regnskabsåret 2019

Årets resultat udviser et underskud på t.dkk 11.306.

Egenkapital pr. 31. december 2019

Selskabets finansiering, salg ejendom og fortsatte drift

Hændelser efter regnskabsårets udløb

LEDELSESBERETNING

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsårets afslutning, som har væsentlig betydning for 

bedømmelse af årsrapporten.

Selskabets resultat før værdiregulering m.v. udgør t.dkk -5.308. 

Virksomhedens væsentligste aktivitet bestod i udlejning af ejendommen beliggende Brutus Centre, 

Fore Street, Totnes, England. Ejendommen blev solgt den 19. juli 2019.

Selskabets egenkapital pr. 31. december 2019 udgør t.dkk -21.471. Heri er ikke indregnet 

kommanditisternes ikke indbetalte resthæftelse på t.dkk 11.219.

Selskabets ejendom blev 2. februar 2017 taget i receivership af 1. prioritetslångiver, idet selskabet 

ikke har kunnet servicere lånet fuldt ud. Selskabets ejendom blev solgt af receiver den 19. juli 2019. 

Ejendommens salgspris kunne ikke afdække hele gælden til 1. prioritetslångiver. Ledelsen 

forventer, at der kan indgås aftale med 1. prioritetslångiver vedrørende gældens afvikling.

Som følge af situationen har ledelsen ved aflæggelse af årsregnskabet valgt ikke at aflægge 

regnskabet efter going concern, idet selskabet forventes afviklet.

Gælden klassificeres som kortfristet gæld. Der er ikke afsat omkostninger til opløsning af selskabet, 

idet disse vurderes at udgøre et uvæsentligt beløb.
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Generelt

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Transaktioner i fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta - herunder lejeindtægterne - omregnes med anvendelse af dagskurs.

Såvel realiserede som urealiserede kursgevinster/-tab føres i resultatopgørelsen.

RESULTATOPGØRELSEN

Lejeindtægter

Lejeindtægter er indregnet som periodiseret leje.

Finansiering

Skat

BALANCEN

Anlægsaktiver

Tilgodehavender

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris.

Værdireguleringer foretages over resultatopgørelsen.

Der foretages individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes at være 

påkrævet.

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. 

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for K/S Fore Street for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 

bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra klasse C samt kommanditselskabets 

vedtægter.

Ledelsen har vurderet, at going concern-forudsætningen ikke er opfyldt, jf. omtalen i note 1. 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år, men indregning, måling, klassifikation 

og opstilling af regnskabsposter mv. er sket under hensyntagen til, at selskabets aktiver og forpligtelser 

realiseres. 

Tilgodehavender og gældsforpligtelser i fremmed valuta måles til statusdagens kurs på GBP 876,64 (827,19 

pr. 31/12 2018).

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets årsrapport, da disse 

påhviler den enkelte kommanditist personligt.

Resultatopgørelsen er opstillet artsopdelt med de tilpasninger, som følger af selskabets aktivitet og 

juridiske form.

Finansielle indtægter omfatter renteindtægter samt kursgevinster.

Finansielle omkostninger omfatter renteomkostninger samt kurstab.

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 

regnskabsåret.
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2019 2018

Note dkk dkk

2 645.524 447.492

3 -446.829 -1.030.711

198.695 -583.219

4 -562.264 -182.543

-363.569 -765.762

5 674.766 72.892

6 -5.619.464 -1.701.997

-5.308.267 -2.394.867

7 -5.997.533 -5.023.251

-11.305.800 -7.418.118

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

-11.305.800 -7.418.118

-11.305.800 -7.418.118

RESULTATOPGØRELSE for perioden 1. januar - 31. december 2019

Overført resultat

Indtægter

Administrationsomkostninger

Værdireguleringer

ÅRETS RESULTAT

Resultat før værdiregulering

Finansielle indtægter

Finansielle omkostninger

Resultat før finansielle poster m.v.

Nettoleje

Driftsomkostninger
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31.12.2019 31.12.2018

Note dkk dkk

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver

8 0 16.543.800

0 16.543.800

0 16.543.800

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

9 18.983 57.392

18.983 57.392

393.373 404.930

412.356 462.322

412.356 17.006.122AKTIVER I ALT

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt 

Likvide beholdninger 

BALANCE PR. 31. december 2019

AKTIVER

Investeringsejendom

Materielle anlægsaktiver i alt 

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT 

ANLÆGSAKTIVER I ALT 
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31.12.2019 31.12.2018

Note dkk dkk

Egenkapital

Indskudskapitalen udgør kr. 30.100.000.

10 18.881.462 18.281.462

10 -40.352.427 -29.046.627

-21.470.965 -10.765.165

Gældsforpligtelser

Langfristede gældsforpligtelser

11 0 0

12 100.000 500.000

100.000 500.000

Kortfristede gældsforpligtelser

11 21.102.708 22.318.910

12 400.000 400.000

13 280.613 4.552.377

21.783.321 27.271.287

21.883.321 27.771.287

412.356 17.006.122

Selskabets finansiering, salg ejendom og fortsatte drift 1

Personaleforhold 14

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 15

Eventualforpligtelser 16

BALANCE PR. 31. december 2019

PASSIVER

PASSIVER I ALT

Anden gæld

Kontant andel af indskudskapital 

Overført resultat

EGENKAPITAL I ALT 

Prioritetsgæld, West Bromwich

Langfristede gældsforpligtelser i alt 

Prioritetsgæld, West Bromwich

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 

GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT

Prioritetsgæld, Ringkjøbing Landbobank

Prioritetsgæld, Ringkjøbing Landbobank
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1 Selskabets finansiering, salg ejendom og fortsatte drift

2019 2018

dkk dkk

2 Indtægter

Leje 645.524 447.492

645.524 447.492

3 Driftsomkostninger

Omkostninger, receiver 446.829 1.032.463

Honorar, VAT-agent, UK 0 -1.752

446.829 1.030.711

4 Administrationsomkostninger

Selskabsadministrationshonorar 149.862 146.207

Revision, DK 20.000 19.500

Regnskabsudarbejdelse 11.000 11.000

Revisor, UK 14.483 13.923

Advokathonorar, UK 0 -26.451

Bestyrelsesansvarsforsikring 3.219 3.219

Gruppelivsforsikringspræmie 0 14.742

Salgsomkostninger, receiver 359.555 0

Diverse omkostninger 4.145 403

562.264 182.543

5 Finansielle indtægter

Renter, kreditinstitutter 37 34

Renter, investorer 0 8.477

Kursgevinst, valuta 674.729 64.381

674.766 72.892

Driftsomkostninger i alt 

NOTER

Indtægter i alt 

Den indtægtsførte leje udgjorde i 2018 og 2019 lejeindtægter modtaget af receiver.

Selskabets ejendom blev 2. februar 2017 taget i receivership af 1. prioritetslångiver, idet selskabet 

ikke har kunnet servicere lånet fuldt ud. Selskabets ejendom blev solgt af receiver den 19. juli 2019. 

Ejendommens salgspris kunne ikke afdække hele gælden til 1. prioritetslångiver. Ledelsen forventer, 

at der kan indgås aftale med 1. prioritetslångiver vedrørende gældens afvikling.

Som følge af situationen har ledelsen ved aflæggelse af årsregnskabet valgt ikke at aflægge 

regnskabet efter going concern, idet selskabet forventes afviklet.

Gælden klassificeres som kortfristet gæld. Der er ikke afsat omkostninger til opløsning af selskabet, 

idet disse vurderes at udgøre et uvæsentligt beløb.

Finansielle indtægter i alt 

Administrationsomkostninger i alt 
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2019 2018

dkk dkk

6 Finansielle omkostninger

932.378 1.626.047

Breakage costs, West Bromwich 4.631.258 0

39.200 60.492

Renter, kreditinstitutter 272 0

16.356 15.458

5.619.464 1.701.997

7 Værdireguleringer

-4.161.195 -5.106.541

86.374 -238.600

-1.922.712 321.890

-5.997.533 -5.023.251

8 Investeringsejendom

47.298.282 47.298.282

Afgang i året -47.298.282 0

0 47.298.282

0 4.383.895

-30.754.482 -25.409.341

-4.161.195 -5.106.541

86.374 -238.600

Afgang i året 34.829.303 0

0 -30.754.482

0 16.543.800

0 2.000.000

Ejendommen blev solgt af receiver den 19. juli 2019 til en salgspris på t.gbp 1.497.

Anskaffelsessum, ultimo

Anskaffelsessum, primo

Renter, komplementarselskab

Regulering prioritetsgæld, valutakursrelateret, jf. note 11

Regulering ejendom, valutakursrelateret, jf. note 8

Regulering ejendom, afkastrelateret, jf. note 8

Finansielle omkostninger i alt 

NOTER

Anskaffelsessum, ultimo, GBP

Årets regulering, valutakursrelateret

Dagsværdi, ultimo, GBP

Årets regulering, afkastrelateret

Regulering til dagsværdi, primo

Regulering til dagsværdi, ultimo

Dagsværdi, ultimo

Værdireguleringer i alt

Renter, prioritetsgæld, Ringkjøbing Landbobank

Renter, prioritetsgæld, West Bromwich
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2019 2018

dkk dkk

9 Tilgodehavender

0 39.116

Tilgodehavende moms, DK 18.983 18.276

18.983 57.392

10 Egenkapital

22.000.000 22.000.000

Den kontante andel udgør:

100 kommanditanparter á kr. 182.815, primo 18.281.462 17.681.462

Ændring i året 600.000 600.000

100 kommanditanparter á kr. 188.815, ultimo 18.881.462 18.281.462

Resthæftelse 3.118.538 3.718.538

31.185 37.185

5.400.000 4.900.000

2.700.000 500.000

8.100.000 5.400.000

0 0

8.100.000 5.400.000

81.000 54.000

NOTER

Tilgodehavender i alt

Tilgodehavende investorindskud

Oprindelig Indskudskapital udgør:

100 kommanditanparter á kr. 54.000, primo

Ændring i året

100 kommanditanparter á kr. 81.000, ultimo

Den kontante andel udgør:

100 kommanditanparter á kr. 220.000, ultimo

Pr. anpart

Ny Indskudskapital udgør:

Resthæftelse

Pr. anpart

For den Ny Indskudskapital gælder den begrænsning, at krav fra West Bromwich ("1. 

prioritetslångiver") og krav, der er afledt heraf, er undtaget fra kommanditisternes hæftelse.

100 kommanditanparter á kr. 0, ultimo



K/S Fore Street - 16 -

2019 2018

dkk dkk

10 Egenkapital, fortsat

27.400.000 26.900.000

2.700.000 500.000

30.100.000 27.400.000

 Den kontante andel udgør:

100 kommanditanparter á kr. 182.815, primo 18.281.462 17.681.462

600.000 600.000

100 kommanditanparter á kr. 188.815, ultimo 18.881.462 18.281.462

Resthæftelse i alt 11.218.538 9.118.538

Pr. anpart 112.185 91.185

Overført resultat

Overført resultat, primo -29.046.627 -21.628.509

Overført af årets resultat -11.305.800 -7.418.118

-40.352.427 -29.046.627

-21.470.965 -10.765.165

11 Prioritetsgæld, West Bromwich

Prioritetsgæld til optagelseskurs 25.971.804 29.110.718

Prioritetsgæld, nominelt, GBP 2.407.226 2.698.160

Kursregulering, primo -6.791.808 -6.469.918

Årets kursregulering 1.922.712 -321.890

Kursegulering, ultimo -4.869.096 -6.791.808

Kursværdi, ultimo 21.102.708 22.318.910

Langfristet del:

Forfalder mere end 5 år efter statusdagen 0 0

Forfalder mellem 1 og 5 år efter statusdagen 0 0

Langfristet del i alt 0 0

Kortfristet del:

21.102.708 22.318.910

Overført resultat, ultimo

Egenkapital i alt

100 kommanditanparter á kr. 274.000, primo

Ændring i året

Ændring i året

100 kommanditanparter á kr. 301.000, ultimo

Forfalder inden 1 år efter statusdagen

Samlet Indskudskapital udgør:

NOTER
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2019 2018

dkk dkk

12 Prioritetsgæld, Ringkjøbing Landbobank

Langfristet del:

Forfalder mere end 5 år efter statusdagen 0 0

Forfalder mellem 1 og 5 år efter statusdagen 100.000 500.000

Langfristet del i alt 100.000 500.000

Kortfristet del:

400.000 400.000

13 Anden gæld

234.444 221.570

Forudbetalt, investorindskud 10.500 7.000

920 3.071.200

0 2.818

34.749 1.249.789

280.613 4.552.377

14 Personaleforhold

Der har ikke været ansatte i årets løb.

15 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

For 1. prioritetsgæld hos West Bromwich er stillet følgende sikkerheder:

- Ingen.

For 2. prioritetsgæld hos Ringkjøbing Landbobank er stillet følgende sikkerheder:

 - Primær pant i kommanditisternes indbetalingsforpligtelse og resthæftelse.

16 Eventualforpligtelser

1. prioritetslångiver, West Bromwich, har forbeholdt sig retten til senere at tilskrive default renter 

på 2% fra 16. januar 2017 som følge af, at lånet er misligholdt. 

Skyldige renter

Mellemregning med Fore Street Komplementar ApS

Forfalder inden 1 år efter statusdagen

NOTER

Skyldige omkostninger

Skyldig moms, UK

Anden gæld i alt 


