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Selskabsoplysninger
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KIS Wellingborough
Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet 0g godkendt rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31, december 2018 for
K/S Wellingborough.

Arsregnskabet aflasgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet 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 redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



K/S Wellingborough

Den uathzngige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Wellingborough

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Wellingborough for regnskabsaret 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
stil

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

Grundiag for konklusion

afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”, Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnéede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag 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 fortsaette 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

med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeskke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opst4 som falge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne tresffer pa grundlag af arsregnskabet.



KIS Wellingborough

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer 0g 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 vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation

forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte Sammensvaergelser, dokumentfaisk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

*  Opndr vi forstdelse 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
regnskabsmasssige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at fortsastte driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gaere opmaerksom pé
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sédanne oplysninger ikke er ti Istraskkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opné&et frem til datoen for vores

revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan
fortszette driften.

*  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf,

Vi kemmunikerer 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 Iede!sesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, ©g vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lsese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vessentlig fejlinformation,

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold il
&rsregnskabsloven,

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

arsregnskabet 0g er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen,

Kolding, den 22. maj 2019

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56
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KIS Wellingborough
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende Enstone Court, Wellingborough,
Northhamptonshire, England. Ejendommen er erhvervet ved aftale af 27.05.2005 med overtagelse den 29.06.2005.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

2018 blev driftsmaessig som forventet for K/S Wellingborough. Arets resultat udviser et overskud
pa kr. 311.889.

Heraf udgaer dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgeeld et tab pa kr. -
238.289,

Udviklingen i selskabets @konomiske forhold synes tilfredsstillende. Egenkapital pr. 31.12.2018
udger kr. 11.393.412. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke indbetalte resthaeftelse pa kr, 12.153.400.

Usikkerhed ved indregning og maéling
Ingen, idet der dog henvises til note 1 vedrgrende veerdianszettelse af investeringsejendom.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsregnskabet.



KIS Wellingborough

Anvendt regnskabspraksis

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

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belab, der

vedrgrer regnskabsaret. Veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgarelsen som
finansielle indtasgter og omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vittilfiyde selskabet, og aktivets
vaerdi kan males palideligt.

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

forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan
males pélideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsregnskabet aflagges,
og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, henholdsvis
balancedagens kurs, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle poster.



KIS Wellingborough

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgereisen

Lejeindtagter
Lejeindteegter periodiseres og indregnes i resultatopgerelsen til transaktionsdagens kurs.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom

Dagsvardiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgerelsen baseret pa den seneste opgjorte
markedsvaerdi ved anvendelse af valutakursen pa vurderingstidspunktet.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter om kostninger forbundet med dirift og administration af ejendommen samt andre
omkostninger, der ikke betales af lejere.

Periodisering

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

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtsegter og renteomkostninger samt realiserede og urealiserede

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

Skat

Kommanditselskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, og der er derfor ikke indregnet skat i arsregnskabet.
Kommanditister beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemaessige resultat. | tilknytning til
naerveerende arsregnskab er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kommanditisterne.

10



KIS Wellingborough

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendom

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvasrdi, der repreesenterer det beleb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne Saelges for pa balancedagen til en uathaengig keber korrigeret for forventede
handelsomkostninger. Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model.

De forventede pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der
tilpasses til en forventet normalindtjening.

Ved beregningen af kapitalvaerdien tilbagediskonteres normalindtjeningen med et afkastkrav, som fastszsttes for de
enkelte ejendomme p& grundlag af geeldende markedsforhoid pa balancedagen for den pageeidende ejendomstype,

ejendommens beliggenhed, lejers bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav p4 tilsvarende ejendomme.

Regnskabsérets regulering af ejendommens dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

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

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgrassningsposter indregnes til kostpris.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgeeld males 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



KIS Wellingborough

Resultatopgorelse 2018
2018 2017
Note kr. kr.

Lejeindtaegter 2.696.915 2.744.112
Driftsomkostninger (189.432) (437.482)
Driftresultat far finansielle poster 2,507.483 2.306.630
Finansielle indtaegter 2 401.184 961.391
Finansielle omkostninger 3 (2.000.272) (2.072.344)
Resultat for vardireguleringer 908.395 1.195.677
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom 4 (596.5086) (5.406.959)
Arets resultat 311.889 (4.211.282)
Forslag til resultatdisponering

Overfort til naeste ar 311.889 (4.211.282)

lalt 311.889 (4.211.282)




KIS Wellingborough

Investeringsejendom
Materielle anlegsaktiver

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 41.359.888 41.956.394
41.359.888 41.956.394
41.359.888 41.956.394
30.000 0
41.999 26.362
71.999 26.362
1.939.807 1.749.549
2.011.806 1.775.911
43.371.694 43.732.305

13



K/S Wellingborough

Balance pr. 31.12.2018

Passiver
2018 2017
Note kr. kr.

Stamkapital 31.000.000 28.000.000
lkke indbetalt del af stamkapital (12.153.400) (9.703.400)
Overfort over-/underskud (7.453.188) (7.747.077)
Egenkapital 6 11.393.412 10.549.523
Prioritetsgasld s 23.940.198 25.514.799
Gaeldsbreve 7 4.291.369 2.832.635
Langfristede gxldsforpligtelser 28.231.567 28.347.434
Kortfristet del af langfristet gesld 7 1.211.850 1.165.481
Anden gaeld 1.872.590 2.998.040
Periodeafgrasnsningsposter 662.275 671.827
Kortfristede gasldsforpligtelser 3.746.715 4.835.348
Geldsforpligtelser 31.978.282 33.182.782
Passiver i alt 43.371.694 43.732.305
Pantsetninger og sikkerhedsstillelser 8

Medarbejderforhold 9
Eventualforpligtigelser 10



KIS Wellingborough

Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maéling

Selskabets ejendom indregnes i &rsregnskabet til markedsvaerdi opgjort p& grundlag af en afkastbaseret
@erdiansasttelsesmodel. Denne model indeholder skan over ejendommens fremtidige afkast og det forventede

For ejendomme, der vaerdiansesties 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.

Finansieringsforhold

Selskabet indgik i 2013 en aftale med l&ngiver omkring brud pa LTV-klausulen i I&neaftalen, der betyder, at Iangiver i
en 3-arig periode ikke kan gare yderligere krav gaeldende, mod at selskabet kvartalsvis deponerer 5.000 GBP hos
l&ngiver. Aftalen omkring deponering er formelt udigbet, men fortsastter pa uzendrede vilkar. P4 baggrund af
erfaringer fra tilsvarende sager og tidligere &r forventer selskabet, at finansiering kan bibeholdes p4 ussndrede vilkar,
idet ejendommen ikke leengere er overbelant.

2018 2017
kr. kr.
2 Finansielle indtagter
Renter 4.938 7.534
Realiseret valutakursgevinst 38.029 6.461
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgazld 358.217 947.396
401.184 961.391
3 Finansielle omkostninger
Renter (1.982.571) (2.027.430)
Realiseret valutakurstab (17.701) (44.914)
(2.000.272) (2.072.344)
4 Dagsvardiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregulering, ejendom (596.506) (1.592.742)
Urealiseret dagsveerdiregulering, ejendom 0 3.814.217)

(596.506) 5.406.959)




KIS Wellingborough

Noter
2018
S Investeringsejendom kr.

Kostpris 01.01.2018 60.197.063
Tilgang 0
Afgang 0
Kostpris 31.12.2018 60.197.063
Veerdiregulering 01.01.2018 (18.240.669)
Valutakursreguleﬁng (596.506)
Vaerdiregulering 31.12.2018 (18.837.1 75)
Regnskabsmassig vaerdi 31.12.2018 41.359.888

et S LRI

Foelgende centrale forudsastninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsveaerdi:

Nettolejeindtaagter | GBP 320.253
Afkastkrav, engelske principper 6,00%
Forventede handelsomkostninger 8,75%

Investeringsejendommen er udlejet til Accor UK Economy Hotels Ltd. Pé en uopsigelig lejekontrakt lgbende til
29.08.2025,

Fglsomhedsberegning

Afkastkrav, engelske principper 5,50% 6,00% 6,50%
Veerdi af ejendom i GBP 5.454 597 5.000.047 4.615.428
Veerdi af ejendom i DKK 45.119.877 41.359.887 38.178.358
Egenkapital i DKK 15.153.402 11.393.412 8.211.882

Der henvises til note 1 vedrgrende usikkerhed ved indregning og méling af investeringsejendom.



K/S Wellingborough

Noter
lkke indbetalt
del af Overfort
Stamkapital stamkapital resultat | alt
kr. kr. kr. kr
€ Egenkapital
Egenkapital, primo 28.000.000 (9.703.400) (7.747.077) 10.549.523
Kapitalforhgjelse 3.000.000 (3.000.000) 0 0
Arets resultat 0 0 311.889 311.889
Hensat til tab p& investorindskud 0 0 (18.000) {(18.000)
Arets indskud 0 550.000 0 550.000
Egenkapital, ultimo 31.000.000 (12.153.400) (7.453.188) 11.393.412
Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 100 anparter a kr. 310.000.
2018 2017
kr. kr.
Kommanditisternes resthaeftelse pr. anpart 121.534 97.034
7 Langfristede geeldsforpligtelser
Nominel Nominel Nominel
restgaeld restgaeld restgaeld
GBP DKK Kurs kr

Forfald 0-1 &r 146.502 0 827,19 1.211.850
Forfald 0-1 &r 0 0 100,00 0
Forfald 1-5 &r 677.124 0 827,19 5.601.106
Forfald 1-5 ar 0 4.291.369 100,00 4.291.369
Forfald efter 5 ar 2.217.035 0 827,19 18.339.092
Langfristet gald
31.12.2018 3.040.662 4.291.369 29.443.417
Langfristet gaeld
31.12.2017 3.179.049 2.836.879 28.512.915



KIS Wellingborough

Noter

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetslan er deponeret pant i kommanditselskabets investeringsejendom.
Kommanditisternes resthesftelse er transporteret il sikkerhed for l&ngiver

Til sikkerhed for prioritetsian er indestdende i pengeinstitut pantsat.

2018 2017
kr. kr.
Regnskabsmaessig vaerdi af pantsat indestaende i pengeinstitut 1.133.341 935.099
Regnskabsmaessig veerdi af pantsat investeringsejendom 41.359.888 41.956.394

9 Medarbejderforhold
Der har ikke vaeret ansat personale i 2018.

10 Eventualforpligtigelser
Ingen
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