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KIS Megaw Park
Ledelsespategning
Bestyrelsen har dags dato behandiet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for
K/S Megaw Park.

Arsregnskabet aflaagges | 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.



KIS Megaw Park
Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i KIS Megaw Park

Konklusion med forbehold

Vi har revideret arsregnskabet for KIS Megaw Park for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra den mulige indvirkning af det forhold, der er beskrevet i afsnittet
"Grundlag for konklusion med forbehold" 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.

Grundlag for konklusion med forbehoid

Som anfart i note 2 er der alene indregnet lejeindtasgter for perioden frem til maj 2016, da der ikke foreligger
tilstraskkelig dokumentation for sterrelsen af lejeindteegterne i den efterfelgende periode. P& baggrund heraf tager vi
forbehold for fuldstzendigheden af lejeindtsegterne samt de afledte regnskabsmaessige effekter heraf.

Vi har udfert vores revision | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i 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 etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnéaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for vores konklusion med forbehold.

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 nedvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vassentlig 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
eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gesldende i Danmark, altid vil afdackke
vassentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformation kan opst& 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 traffer p& grundiag af &rsregnskabet.



K/S Megaw Park

Som led i en revision, der udfares i 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 | &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion p3 disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideseettelse 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 fil, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundiag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede 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 revisionspétegning gare opmasrksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 lzengere kan
fortsaette driften.

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

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

samt betydelige revisionsmaessige 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.

Vares konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhoid til
arsregnskabsloven.

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

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 27. maj 2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56
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KIS Megaw Park

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende The Model, 1 Portrush Road, Ballymoney, BT53
6BX, Nordirland. Ejendommen er erhvervet ved aftale af 22.12.2005 med overtagelse den 01.03.2006.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

2018 blev driftsmaessig som forventet for K/S Megaw Park. Arets resultat udviser et underskud
pa kr. -5.460.801.

Heraf udger dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgeeld et tab pa kr. -
823.726.

Udviklingen i seiskabets akonomiske forhold synes tilfredsstillende. Egenkapital pr. 31.12.2018
udger kr. -17.438.717. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke indbetalte resthasftelse pa kr. 7.810.209.

Going Concern
Der henvises til note 1 vedrgrende going concern.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der henvises til note 2 vedrarende vaerdiansasttelse af investeringsejendom og indregning af lejeindtaegter.

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



KIS Megaw Park

Anvendt regnskabspraksis

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

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og méling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb, der

vedrarer regnskabsaret. Veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgarelsen som
finansielle indtaegter og omkostninger.

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

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

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

Ved farste indregning méles 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 afleegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p4 balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

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



K/S Megaw Park

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Lejeindtzgter
Lejeindteegter periodiseres og indregnes i resultatopgerelsen til transaktionsdagens kurs.

Dagsvardiregulering af investeringsejendom

Dagsveerdiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgerelsen baseret pa den seneste opgjorte
markedsvaerdi 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 indtzegter og omkostninger. Periodisering foretages til balancedagens valutakurs.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger samt realiserede og urealiserede

valutakursgevinster og -tab vedrarende fransaktioner i fremmed valuta, bortset fra kursregulering af
investeringsejendom.

Skat

Kommanditselskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, og der er derfor ikke indregnet skat i rsregnskabet.
Kommanditister beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemazssige resultat. | tilknytning til
neerveerende arsregnskab er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kemmanditisterne.



KIS Megaw Park

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendom

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

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

De forventede pengestremme 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 fastsasttes for de
enkelte ejendomme pa grundiag af gasldende markedsforhold p4 balancedagen for den pagaeldende ejendomstype,

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

Regnskabsarets regulering af ejendommens dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

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

Periodeafgraansningsposter

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

Prioritetsgaeld
Prioritetsgeeld males ved forste indregning til kostpris og efterfalgende til amortiseret kostpris.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaardi.

11



K/S Megaw Park

Resultatopgerelse 2018
2018 2017
Note kr. kr.

Lejeindtazgter 0 0
Driftsomkostninger (430.659) (170.932)
Driftresultat fer finansielle poster (430.659) (170.932)
Finansielle indtaegter 3 476.981 765.780
Finansielle omkostninger 4 (4.206.688) (1.136.688)
Resultat for vaerdireguleringer (4.160.366) (541.840)
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom 5 (1.300.435) (2.921.777)
Arets resultat (5.460.801) (3.463.617)
Forslag til resultatdisponering

Overfart til nesste ar (5.460.801) (3.463.617)
1 alt (5.460.801) (3.463.617)

12



KIS Megaw Park

Investeringsejendom
Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Balance pr. 31.12.2018

Aktiver
2018 2017
Note kr. kr.

6 2.895.165 4.195.600
2.895.165 4.195.600
2.895.165 4.195.600
105.662 177.194
105.662 177.194
3.000.827 4.372.794

13



KIS Megaw Park

Stamkapital

Ikke indbetalt del af stamkapital
Overfart over-funderskud
Egenkapital

Prioritetsgaeld
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet geeld
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser

Passiver i alt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Medarbejderforhold
Eventualforpligtigelser

Balance pr. 31.12.2018

Passiver
2018 2017
Note kr. kr.
25.800.000 15.800.000
(7.810.209) (4.150.069)
(35.428.508) (29.967.707)
7 (17.438.717) (18.317.776)
8 16.543.800 0
16.543.800 0
8 320.536 22.392.518
3.575.208 298.052
3.895.744 22.690.570
20.439.544 22.690.570
3.000.827 4.372.794
9
10

11
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K/S Megaw Park
Noter

1 Going concern

Selskabets prioritetsgeeld er i 2018 blevet solgt af hidtidig 1. prioritetslangiver til en investorgruppe. Den nye langiver
har givet tilsagn om, at lanet bibeholdes under forudsaetning af, at kommanditisterne i 2019 foretager indbetalinger il
selskabet pé& 1,2 mio. kr. Indbetalingerne fra kommanditisterne med fradrag af driftsomkostninger og tillasg af
eventulle lejeindtasgter skal anvendes til servicering af 1. prioritetsgaslden.

Langiver har pa baggrund heraf givet tilsagn om langsigtet finansiering. Det er ledelsens forventning, at
kommanditisterne vil vesre i stand til at indbetale 1,2 mio. kr. arligt. Arsregnskabet aflaegges derfor under
forudsaetning om fortsat drit.

2 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom males i arsregnskabet til markedsveerdi opgjort pa baggrund af en afkastbaseret
veerdianseettelsesmodel. Denne model indeholder skan over ejendommens fremtidige EBITDAR (Driftsresultat far
finansielle poster, skat, af- og nedskrivninger, husleje og administrationsomkostninger) og det forventede afkastkrav
for ejendommen. Vaerdien er derudover fratrukket et sken over forventet discount for at afspejle den risiko og indsats,
som en keber vil skulle investere for at bringe ejendommen og dens drift til den stand, der er forudsat ved
vaerdianseettelsen. Ejendommens fremtidige EBITDAR er skennet pd baggrund af en forventet fremtidig drift. Sken
over EBITDAR, afkastkrav og discount er baseret pa vurderinger fra en uatheengig ekstern valuar.

Vaerdianszettelsen baseres i gvrigt pd, at den nuvaerende lejeaftale opsiges.

Lejeforhold

Der foreligger der pa nuveerende tidspunkt ikke en lejeaftale, der sikrer selskabet faste labende lejeindteegter.
Lejeindtzegterne opgeres pa baggrund af de faktiske driftsresultater for plejehjemmet, hvoraf en andel tilfalder
plejehjemsoperateren fortrinsvist, mens selskabet modtager lejeindtzegter svarende til driftsresultatet udover
plejehjemsoperatarens andel. Der er dog ikke modtaget lejeindtsegter efter maj 2016. Der arbejdes pa indgaelse af en

permanent lejeaftale med ny plejehjemsoperatar og hermed at opsigelse af managment kontraten med nuvaerende
operater. Det er ledelsens forventning at en lejeaftale vil blive indgéet i 2019.

2018 2017
kr. kr.
3 Finansielle indtaegter
Renter 272 32
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgasid 476.709 765.748
476.981 765.780
4 Finansielle omkostninger
Renter (4.205.639) (1.116.885)
Realiseret valutakurstab (1.049) (19.823)
(4.206.688) {1.136.688)
5 Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregulering, ejendom (59.650) (239.344)
Urealiseret dagsveerdiregulering, ejendom (1.240.785) (2.682.433)
(1.300.435) (2.921.777)
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Noter
2018
6 Investeringsejendom kr.
Kostpris 01.01.2018 33.265.328
Tilgang 0
Afgang - 0
Kostpris 31.12.2018 33.265.328
Veerdiregulering 01.01.2018 (29.069.728)
Valutakursregulering (59.650)
Veardiregulering 31.12.2018 (30.370.163)
Regnskabsmassig veerdi 31.12.2018 2.895.165
Felgende centrale forudseetninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsveerdi:
Fremtidig forventet EBITDAR, GBP 130.000
Afkastkrav 20%
Discount, GBP 300.000
Felsomhedsberegning
EBITDAR, GBP 120.000 130.000 140.000
Veerdi af ejendom i GBP 300.000 350.000 400.000
Veerdi af ejendom i DKK 2.481.570 2.895.165 3.308.760
Egenkapital i DKK (17.852.312) (17.438.717) (17.025.122)

Der henvises til note 2 vedrarende usikkerhed ved indregning og maéling af investeringsejendom.

16
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7 Egenkapital

Egenkapital, primo

Kapitalforhgjelse
Avrets resultat
Arets indskud

Egenkapital, ultimo

Kommanditisternes resthzftelse pr. anpart

8 Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald 0-1 ar
Forfald 1-5 ar
Forfald efter 5 ar

Langfristet gaeld
31.12,2018

Langfristet geeld
31.12.2017

Noter
Ikke indbetalt
del af Overfart
Stamkapital stamkapital resultat lalt
kr. kr. kr. kr
15.800.000 (4.150.069) (29.967.707) (18.317.776)
10.000.000 (10.000.000) 0 0
0 0 (5.460.801) (5.460.801)
0 6.330.860 0 6.339.860
25.800.000 (7.810.209) {35.428.508) (17.438.717)
Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 75.000 anparter & kr. 344.
2018 2017
kr. kr.
104 55
Nominel Nominel Nominel
restgeeid restgaeld restgaeld
GBP DKK Kurs kr
38.750 0 827,19 320.536
205.000 0 827,19 1.695.740
1.795.000 0 827,19 14.848.060
2.038.750 0 16.864.336
2.668.572 0 22.392.518
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Noter

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetslén er deponeret pant i kommanditselskabets investeringsejendom.

2018 2017
kr. kr.
Regnskabsmaessig veerdi af pantsat investeringsejendom 2.895.165 4.195.600

10 Medarbejderforhold
Der har ikke veeret ansat personale i 2018.

11 Eventualforpligtigelser
Ingen
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