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K/S Manchester Roag
Ledelsespétegning
Bestyrelsen har dags dato behandiet ©g godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31 december 2016 for

K/S Manchester Road.

Arsregnskabet afleegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 1. januar - 31. december 2016 Samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2016,

Arsrapporten indstilles tjl generalforsamlingens godkendelse,
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Den uafhaengige revisors revisionspétegning

Til kapitalejerne i K/S Manchester Road

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaref 1. Jjanuar - 31. december
2016 i overensstem melse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende j D nmark. Vores ansvar ifelge disse standarder 0g krav er nzermere beskrevet i

! ns 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
geeldende | Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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
érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-mation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklusion, H @j 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 0g de yderiigere krav, der er gasldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformation kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de
okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne tresffer Pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares j overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderi nger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

*  Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshand!inger som reaktion p3 disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt ©g egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved veesentlig fejl-information
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte Sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.
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*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstzendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

*  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa 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 tvivi om selskabets evne tif at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa’tegning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores
revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lzengere kan
fortsastte driften.

* Tager vi stilling til den samlede Praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningeme, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner 0g begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Udtalelse om Iedelsasbaretningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke Iedelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om Iedelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pé anden made Synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at Iedelsesberetningen er i overensstemmelse med
érsregnskabet 0g er udarbejdet | overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation !edelsesberetningen.

Kolding, den 4. april 2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Mo, by

Morten Aamand Lund
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning
Hovedaktivitet
Selskabets akivitet bestar udlejning af €jendommen beliggende Riverside Care Centre, Broomstairs Bridge
Manchester Road Hyde, SK14 2DD England. Ejendommen er erhvervet ved aftale af 22 12.2005 med overtagelse

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

2016 blev driftsmeessig som forventet for K/S Manchester Road. Arets resultat udviser et underskud
pa kr. -4.105.670.

Heraf udgar dagsvaerdireguleﬁng af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgaeld et tab pa kr. -
5.586.463.

Udviklingen i selskabets okonomiske forhold synes tilfredsstillende. Egenkapital pr. 31,12.2018
udger kr. 41.418.763. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke indbetalte resthaeftelse pa kr. 10.957.667

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

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

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

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteagter i takt med, at de indtienes, mens omkostninger indregnes med de belab,
der vedrarer regnskabsaret. Vaerdireguieringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgarelsen
som finansielle indtasgter ©g omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan miles palideligt,

Forpligtelser indregnes balancen, nar selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan
males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser il 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
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede p3 balancedagen.

Omregning af fremmed valuta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner. Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til
transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, geeldsforpligtelser, herunder prioritetsgaeld 0g andre monetaere poster |
fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs,
Valutakursdifferencer. der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen p3 betalingsdagen, henholdsvis
balanoedagens kurs, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Lejeindtagter
Lejeindtaegter periodiseres og indregnes i resultatopgerelsen tif fransaktionsdagens kurs.

Dagsvaerdiragularing af investeringsejendom

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgerelsen baseret pa den seneste opgjorte
markedsveerdi ved anvendelse af valutakursen pa vurderingstidspunkiet,

Driftsomkostninger

Driftsomkostnlnger omfatter omkostninger forbundet med drift og administration af ejendommen samt andre
omkostninger, der ikke betales af lejere.

Periodisering

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

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger samt realiserede og urealiserede

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

Skat
Kommanditselskabet er ikke et selvstasndigt skattesubjekt, og der er derfor ikke indregnet skat | 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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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringssjendom

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

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

Ved beregningen af kapitalveerdien tilbagediskonteres normalindtjeningen med et afkastkrav, som fastseasttes for de
enkelte ejendomme Pa grundlag af gesldende markedsforhold pa balancedagen for den pageeldende ejendomstype,
ejendommens beliggenhed, lejers bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle

afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.
Regnskabsarets regulering af ejendommens dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen,

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer tj| nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgransnlngsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfoigende
regnskabsar, Periodeafgraasningsposter indregnes til kostpris.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgeeld males ved farste indregning til kostpris og efterfolgende til amortiseret kostpris.

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

10
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Resultatopgarelse 2016

Lejeindtaagter

Driftsomkostninger
Driftresultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Resultat for v.'zrdireguleringer

Dagsvaerdiregulering af investeﬁngsejendom
Arets resultat

Arets resultat foreslas overfort tj) nasste ar.

Note
E—.—_

2016

kr.
—_—

4.921.954

(622.358)
4.399,596

5.795.787
(3.127.240)
7.068.143

(11.173.813)

]4.105.6?0[
= 9.0/l)

2015

kr.
—_—

5.472.081

(325.367)
5.146.714

337.698
(4.920.884)
563.528
7.331.540

7.895.068
_-__"__—-'_-——______
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l nvesteringsejendom
Materielle anlagsaktiver

Anlagsaktiver j alt
Tilgodehavende investorindskud
Geeldsbrave

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaatningsaktiver ialt

Aktiver i alt

Balance pr. 31.12.2016
Aktiver

Note

2016
kr.

73.502.305
73.502.305
— VLI

73.502.305
— e

820.008
700.000
214.688

0
1.734.696
4.575.955

6.310.651
—_— T

79.812.95¢
_-—____—_—_—-_————_____

2015
kr.
—_——
84.676.118
84.676.118
— —%or0. 119

84.676.118
—_—001

2.114.657
700.000

144 688

6.268
2.965.613
416232

7.127.937
— L eEI

91.804.055
%

12
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Stamkapita|

Ikke indbetajt del af stamkapita|
Overfart over-/underskud
Egenkapital

Prioritetsgze!d
Gaeldsbreve
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet de af langfristet gesld
Bankgasld

Anden gasid

Kortfristede g=ldsforpligtelser

Gaaldsforpligtelser
Passiver i alt
Pantsaetninger 0g sikkerhedsstilielser

Medarbejderforhold
Eventualforpligtigelser

Balance pr. 31.12.201¢
Passiver

2016 2015
Note kr. kr.
28.500.000 29.500.000
(1 0.957.667) (6.359.91 7)
22.876.430 26.982.100
6 41.418.763 50.122.183
7 33.354.342 39.284.732
7 2.484.705 0
35.839.047 39.284.732
7 2.066.132 1.881.724
0 79.852
489.014 435.564
2.555.146 2.397.140
— S99/ 140
38.394.193 41.681.872
— 41081872
79.812.956 91.804.055
8
9
10
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Noter

2 Finansielle indtagter
Renter
Realiseret valutakursgevinst
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgasld

3 Finansielle omkostninger
Renter
Realiseret valutakurstab
Urealiseret valutakursregulering. prioritetsgaeld

2016 2015
kr. kr.

208.437 165.552
0 172.146
5.587.350 0
5.795.787 337608
(2.486.511) (2.547.756)
(640.729) (7.182)
0 (2.365.946)
(3.127.240) (4.920.884)
——=02%0)  __ (4.920.884)

14
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Noter

2016 2015
kr. kr.
4 Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregu!ering, ejendom (11.963.802) 4.852.021
Urealiseret dagsvaerdiregulering, ejendom 789.989 2.479.519

(11.173.813) 7.331.540
— ____7.331.540

2016
5 lnvesteringsejendom kr.
) —_——
Kostpris 01 .01.2016 63.326.917
Tilgang 0
Afgang 0
Kostpris 31.12.2016 63.326.917
— 0. I
Verdiregulering 01.01.2018 21.349.201
Valutakursregulering (11.963.802)
Dagsvardiregulering 789.989
Vardiragulering 31.12.201¢ 10.175.388
S—
ngnskabsmaassig vaerdi 31.12.2016 73.502.305
L -Weala
Felgende centraje forudsaetninger €r anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsveardi:
Nettolejeindtaegter i GBP 542.176
Afkastkray, engelske principper 6,00%
Forventede handelsomkostninger 6,75%
Folsomhedsberegning
Afkastkray, engelske principper 5,50% 6,00% 6,50%
Veerdi af ejendom j GBP 9.234.422 8.464.887 7.813.742
Veerdi af ejendom i DKK 80.184.333 73.502.305 67.848.282
Egenkapital i DKK 48.100.791 41.418.763 35.764.740
— 2 VAT

Der henvises til note 1 vedrerende usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendom.
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6 Egenkapital
Egenkapital, primo
rets resultat
Arets indskugd
Egenkapital, ultimo

Kommandiﬁsternes resthasfte|se Pr. anpart

7 Langfristede g@ldsforpligte|ser

Forfald 0-1 &
Forfald 0-1 &r
Forfald 1-5 4
Forfald 1-5 r
Forfald efter 5 ar

Langfristet gaeld
31.12.201¢

Langfristet gaeld
31.12.2015

Noter
lkke indbetalt
del af Overfart
Stamkapita| stamkapital resultat
kr. _ kr. kr.
29.500.000 (6.359.917) 26.982.100
0 0 (4.105.670)
0 (4.597.750) 0
29.500.000 ( 10.957.667) 22.876.430
TT—————=  ___<4.876.430
Kommandltselskabets stamkapital er opdelt i 100.000 anparter 4 kr. 295
2016 2015
kr. kr.
110 64
T e B4
Nominel Nominel Nominel
restgaid restgaeld restgald
_ GBP DKK Kurs kr
43.750 0 868,32 379.890
0 1.686.242 100,00 1.686.242
276.250 0 868,32 2.398.734
0 2.484.705 100,00 2.484.705
3.565.000 0 868,32 30.955 608
TTET—— e 8 == _ 30.955.608
3.885.000 4.170.947 37.905.179
T 4170947 —_—e 179
3.922 750 1.500.000 41.166.456
—————— —__ 1.500.000 — - 100,456

lalt

kr
—_—
50.122.183
(4.105.670)
(4.597.750)

41.418.763
—_—
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2016 2015
kr. kr.
T—— s B
Regnskabsmaessig veerdi af pantsat indestiende j pengeinstitut 4.536.935 4.058.650
= ___4.058.650
Regnskabsmaassig veerdi af pantsat investerfngsejendom 73.502.305

— 73802305 saze.r1s
9 Medarbejderforhold

Der har ikke veeret ansat Personale i 2016,

10 Eventualforp

ligtigelser
Ingen
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