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KIS Megaw Park
Ledelsespategning
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2017 for
K/S Megaw Park.

Arsregnskabet afleegges 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 2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles il generalforsamlingens godkendelse.



K/S Megaw Park
Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/'S Megaw Park

Manglende konklusion

Vi er valgt med henblik pa at revidere arsregnskabet for KIS Megaw Park for regnskabsdaret 1. januar - 31. december

2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Vi udtrykker ingen konklusion om arsregnskabet. P4 grund af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i
afsnittet "Grundiag for manglende konklusion", har vi ikke vasret i stand til at opna tilstraakkeligt og egnet
revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om arsregnskabet.

Grundlag for manglende konkiusion

Selskabets investeringsejendom er i &rsregnskabet vaerdiansat til 4,2 mio. kr. pa baggrund af en afkastbaseret
vaerdiansasttelsesmodel. Der henvises til beskrivelse i &rsregnskabets note 2 omkring usikkerhed ved indregning og
maéling af selskabet investeringsejendom, herunder usikkerheden omkring afkastkrav og den fremtidige nettoleje. Vi
har ikke modtaget tilstreekkelig dokumentation for de centrale forudsaetninger for vaerdianszsttelsen. Vi tager som

felge heraf forbehold for veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendom og de mulige afledte effekter heraf i
resultatopgerelsen.

Som anfart | note 2 er der alena indregnet lejeindtsegter for perioden frem til maj 2016, da der ikke foreligger
tilstraekkelig dokumentation for stamelsen af lsjeindtaagierne | 2017. P4 baggrund heraf tager vi forbehold for
fuldsteendigheden af iejeindteegterne for 2017 samt de afledte reg nskabsmaessige effekter heraf.

Det er ikke muligt 2t opgere den belabsmzessige effekt p& arsregnskabet af ovenstiende forhold.

Ledelsens ansvar for 4drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede | overensstem-melse med
arsregnskabsloven. 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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere seiskabets avne tii at fortsatte driften, at
oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregnskabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores ansvar er at udfare en revision af arsregnskabet i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er gaeldende | Danmark, og at afgive en revisionspategning. P& grund af det
forhold, der er beskrevet i afsnittet "Grundlag for mangliende konkiusion", har vi imidlertid ikke vasret | stand til at
opnd tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om arsregnskabet.

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske

regler) og de yderligere krav, der er gesldende i Danmark, ligesom vi har opfyidt vores avrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav.



K/S Megaw Park

Udtalelse om ledeisesberetningen

Som det fremgdr af afsnittet "Grundlag for manglende konklusion®, har vi ikke vaeret i stand til at opn& tilstreekkeligt
0g egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om &rsregnskabet. Vi afgiver derfor ikke en
udtalelse om ledelsesberetningen.

Kolding, den 8. juni 2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Morterd Aamand Lund
Statsayftoriseret revisor Statsdutoriseret revisor
mne5308 mne41365



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

2017 blev driftsmaessig ikke som forventet for KIS Megaw Park. Arets resultat udviser et underskud
pa kr. -3.463.617.

Heraf udger dagsvasrdiregulering af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgesid et tab pa kr. -
2.156.029.

Udviklingen i selskabets gkonomiske forhold synes ikke tilfredsstillende. Egenkapital pr. 31.12.2017
udger kr. -18.317.776. Heri er ikke indregnet kommanditisternes Ikke indbetalte resthesftelse pa kr. 4.150.069.

Going Concern
Der henvises til note 1 vedrerende going concem.

Usikkerhed ved Iindregning og maling

Der henvises til beskrivelse i note 2 vedrerende veerdianszttelse af investeringsejendom og indregning af
lejeindteagter.

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



K/S Megaw Park

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 maling

I resultaiopgerelsen indregnes indtsegter | takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belab,

der vedrarer regnskabsaret. Veardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
som finansielle Indtsegter og omkestninger.

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

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

forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil frag selskabet, og forpligtelsens vasrdi kan
maéles palideligt.

Ved ferste indregning males 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 &rsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

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



K/S Megaw Park

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter
Lejeindteegter periodiseres og indregnes i resultatopgerelsen til transaktionsdagens kurs.

Dagsvardiregulering af investeringsejendom

Dagsvardiregulering 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 lgjere.

Periodisering

Der foretages pericdisering af alle indtssgter og omkostninger. Periodisering foretages til balancedagens valutakurs.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindteegter og renteomkostninger samt realiserede og urealiserede
valutakursgevinster og -tab vedrarende transaktioner i fremmed valuta, bortset fra kursregulering af
investeringsejendom.

Skat

Kommanditselskabet er ikke et selvstandigt skattesubjekt, og der er derfor ikke indregnet skat i &rsregnskabet.
Kommanditister beskattes af deres andel af kemmanditselskabets skattemasssige resultat. | tilknytning til
naervasrende arsregnskab er udarbejdet bilag tit selvangivelsen for kommanditisterne.



K/S Megaw Park

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendom

investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tiliagt direkte
tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfeigende til dagsveerdi, der repreesenterer det beieb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne saslges for p4 balancedagen til en uafhangig kaber korrigeret for forventede
handelsomkostninger. Dagsvasrdien opgares ved anvendelse af den afkastbaserede model.

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

Ved beregningen af kapitalveerdien tilbagediskonteres normalindtjeningen med et afkastkrav, som fastsasttes for de
enkelte ejendomme pa grundlag af gesidende markedsforhold pa balancedagen for den pageeldende ejendomstype,
ejendommens beliggenhed, (gjers bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afs pejle markedets aktuelle
afkastkrav pé tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommens dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der szdvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af
nedskrivninger til imadegéaelse af forventede tab.

Periodeafgraansningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfolgende
regnskabsar. Periodeafgraasningsposter indregnes til kostpris.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgzeld méles ved ferste indregning til kostpris og efterfalgende til amortiseret kostpris,

Andre finansielle forpligteiser
Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominet veerdi.
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K/S Megaw Park

Resultatopgerelse 2017

2017 2016
Note kr. kr.
Lejeindtagter 0 1.466.525
Driftsomkostninger (170.832) (200.518)
Driftresultat for finansielle poster {170.932) 1.266.007
Finansielle indtaegter 3 765.780 3.674.374
Finansielle omkastninger 4 (1.136.688) (1.208.299)
Resultat fer vasrdireguleringer {541.840) 3.732.082
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom 5 (2.921.777) (4.244.308)
Arets resultat (3.463.617) (512.226)

Forslag til resultatdisponering
Overfort til neeste ar (3.463.617) (512.226)

I alt 53.463.617! !512.226!




K/S Megaw Park

Investeringsejendom
Materielle anlzgsaktiver

Anlzgsaktiver | alt
Likvide beholdninger
Omsastningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 31.12.2017
Aktiver
2017 2016
Note kr. kr.

6 4.195.600 7.117.377
4.195.600 7.117.377
4.195.600 7.117.377
177.194 519.129
177.194 519.129
4,372,794 7.636.506
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K/S Megaw Park

Balance pr. 31.12.2017

Passiver
2017 2016
Note kr. kr.
Stamkapital 15.800.000 15.800.000
Ikke indbetalt del af stamkapital (4.150.069) (4.195.069)
Overfart over-funderskud (29.967.707) (26.504.090)
Egenkapital 7 (18.317.776) {14.899.159)
Prioritetsgzald 8 0 0
Langfristede gaeldsforpligteiser 0 0
Kortfristet dei af langfristet gaold 8 22.392.518 22.295.436
Anden gaeld 288.052 240.229
Kortfristede gaeldsforpligtelser 22.680.570 22.535.665
Gzldsforpligtelser 22.690.570 22.535.665
Passiveri alt 4.372.794 7.636.506
Pantsaatninger og sikkerhedsstillelser ]
Medarbejderforhold 10

Eventualforpligtigelser 11



K/S Megaw Park

Noter

1 Going concern

Selskabets prioritetsgasid er | 2018 blevet solgt af hidtidig 1. prioritetslangiver til en investorgruppe. Den nye langiver
har givet tilsagn om, at [&net bibeholdes under forudszetning af, at kommanditisterne | 2018 foretager indbetalinger til
selskabet pa 1,2 mio. kr. Indbetalingerne fra kommanditisterne med fradrag af driftsomkostninger og tillseg af
eventulle lsjeindtaegter skal anvendes til servicering af 1. prioritetsgasiden.

Langiver har p& baggrund heraf givet tilsagn om langsigtet finansiering. Det er ledelsens forventning, at
kommanditisterne vil vaere i stand tit at indbetale 1,2 mio. kr. arligt. Arsregnskabet aflaegges derfor under
forudsaetning om fortsat drift.

2 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom indregnes i arsregnskabet til markedsvaerdi opgjort p& grundlag af administrators sken i forhold
til kendskab til ejendommen og markedet for denne type ejendomme. Sken over markedsvaerdien er baseret pa
administrators registreringer og indhentede statistikker. Vurderingen indebasrer en starre grad af sken og vaerdien er
efter ledelsens vurdering behaeftet med en vis usikkerhed.

Lejeforhold

Der foreligger der p& nuvaerende tidspunkt ikke en lejeaftale, der sikrer selskabet faste labende lejeindtaagter.
Lejeindteegterne opgeres pa baggrund af de faktiske driftsresultater for plejehjemmet, hvoraf en andel tilfalder
plejehjemsoperataren fortrinsvist, mens selskabet modtager lejeindtaagter svarende til driftsresultatet udover
plejehjemsoperatarens andel. Der er dog lkke modtagst lejeindtaagter efter maj 2016, og der foreligger ikke
opgerelser omkring plejehjemmets drift, der kan anvendes til palidelige opgerelse heraf. Der arbejdes pa indgaelse
af en permanent lejeaftale med den nuvasrende plejehjemsoparatar. Det er ledelsens forventning at en lejeaftale vil

blive indgaet i 2018, og at der i forbindelse hermed opnas en afklaring vedrarende de endnu ikke modtagne
lejeindtaegter.

14



K/S Megaw Park

Noter
2017 2016
kr. kr.
3 Finansielle indtagter
Renter 32 84
Realiseret valutakursgevinst 0 o
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgeeld 765.748 3.674.290
765.780 3.674.374
4 Finansielle omkostninger
Renter {1.116.865) (1.172.451}
Realiseret valutakurstab (19.823) (35.848)
(1.136.688) {1.208.299)
5 Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregulering, ejendom (239.344) (1.605.281)
Urealiseret dagsvasrdiregulering, ejendom (2.682.433) {2.639.027)
(2.921.777) (4.244.308)
2017
6 Investeringsejendom kr.
Kostpris 01.01.2017 33.265.328
Kostpris 31.12.2017 33.265.328
Veerdiregulering 01.01.2017 (26.147.951)
Valutakursregulering (239.344)
Dagsvaerdiregulering (2.682.433)
Vardiregulering 31.12.2017 (29.069.728)
Regnskabsmaessig veerdi 31.12.2017 4,195.600

Felgende centrale forudsastninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsveerdi:

Forventet Nettolejeindtasgter | GBP 53.375
Afkastkrav, engelske principper 10,00%
Forventede handelsomkostninger 6,75%

Investeringsejendommen er udlejet til Four Seasons No. 8 Ltd. pa en management kontrakt. Det forventes at
management kontrakten fremover vil kunne konverteres til en lejekontrakt. P4 baggrund af den nuvaerends

belaegningsprocent pa 90% ud af 36 sengepladser, forventes lejekontrakten at kunne give en arlig nettolejeindteegt
pa GBP 53.375.

Felsomhedsberegning

Afkastkrav, engelske principper 9,50% 10,00% 10,50%
Veerd! af ejendom | GBP 526.316 500.000 476.190
Veerdi af ejendom | DKK 4.416.421 4.195.600 3.995.810
Egenkapital i DKK (18.096.955) {18.317.776) (18.5617.566)

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



KIS Megaw Park

Noter

Ikke indbetalt

del af Overfert
Stamkapital stamkapital resultat lalt
Kkr. kr. kr. kr
7 Egenkapital

Egenkapital, primo 15.800.000 (4.195.069) (26.504.090) (14.899.159)
Arets resultat 0 0 (3.463.617) (3.463.617)
Arets indskud 0 45.000 0 45.000
Egenkapital, ultimo 15.800.000 (4.150.069) (29.967.707) (18.317.776)

Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 75.000 anparter & kr. 211.

2017 2016
Kkr. kr.
Kommanditisternes resthasftelse pr. anpart 55 56
8 Langfristede geeldsforpligtelser
Nominel Nominel Nominel
restgeeld restgaeld restgaeld
GBP DKK Kurs kr
Forfald 0-1 &r 2.668.572 0 839,12 22.392.518,00
Langfristet g=id
31.12.2017 2.668.572 0 22.392.518
Langfristet geeld

31.12.2016 2.567.652 0 22,285.436



K/S Megaw Park

Noter

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetslan er deponeret pant i kommanditseiskabets investeringsejendom.

2017 2016
kr. kr.
Regnskabsmasssig veerdi af pantsat investeringsejendom 4.185.600 7.117.377

10 Medarbejderforhold
Der har ikke vaeret ansat personale i 2017.

11 Eventualforpligtigelser
Ingen
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