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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt rsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2017
for K/S Hammersmith.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 1. marts 2018
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( g "
8 /, A e (
A~ — \ Het®™

Jan Simmelkjeer (formaﬁi')j Ja\C/OTad Larsen

Peter Strem Mortensen




Den uafhangige revisors erklaringer

Til kapitalejerne i K/S Hammersmith

Konklusion
Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Hammersmith for regnskabsaret 1, januar 2017 - 31, december 2017, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter Arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &tsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31, december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1, januar 2017 - 31, december 2017 i
overensstemmelse med drsregnskabsloven,

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision { overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er gxldende i Danunark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i revisionspdtegningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”, Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold ti disse regler og krav, Det er vores opfattelse, at det
opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et argregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som Jedelsen anser for nedvendig for at
udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften, at oplyse
om forhold vedrerende 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 gore dette,

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mil er at opn4 hej grad af sikkerhed for, om rsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en konklusion. Haj grad af sikkerhed er
et haijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig
fejlinformation, nir sdan findes, Fejlinformation kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugeme traeffer p4 grundlag af drsregnskabet,

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 vurdetinger og opretholder professionel skepsis under revisionen,




. Den uafhangige revisors erkleringer (fortsat)

Herunder:

+ Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vasentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hojere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideswttelse af intern kontrol.

Opnir vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstzendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
korklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnede 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
Kkonklusion, Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan
fortseette drifter.

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

Vi komnmuniketer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeassige placering af revisionen
samt betydelige revisionsmsessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi
identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen
eller pa anden mide synes at indeholde vasentlig fejlinformation.




Den uath®ngige revisors erkleringer (fortsat)

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet og
er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.

Kolding, den 1. marts 2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56
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Leo Gilling Mo}tzﬁ Aamand Lund
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Kommanditselskabets hovedaktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende 120-124 King Street,
Hammersmith, London, England,

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
2017 blev driftsmassigt som forventet. Arets resultat udviser et underskud pa 0,4 mio. DKK. og egenkapitalen udger pa
balancedagen 5,2 mio. DKK. Heri er ikke indregnet ikke-indbetalt del af stamkapitalen p4 6,9 mio. DKK.

Selskabets stamkapital bestir af 100.000 anparter hvoraf selskabet selv ejer 10.000. Anparternes pilydende veerdi er
opgjort til 268,7 DKK per anpart.

Udviklingen i selskabets skonomiske forhold synes efter forholdene tilfredsstillende.
For 2018 forventes et tilsvarende driftsresultat,

Usikkerhed ved indregning og miling
Der henvises til note 1.

Uszdvanlige forhold
Der er i regnskabsaret ikke konstateret usaedvanlige forhold.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtr4dt forhold, som vasentligt forrykker vurderingen af
arsrapporten,




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B, med tilvalg af
enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C,

Anvendt regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, nir det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé selskabet, og forpligtelsens vardi
kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser il kostpris, Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor,

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden drsregnskabet
afiegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen,

I resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beleb,
der vedrarer regnskabsaret,

Resultatopgerelsen
Lejeindtegter
Lejeindtzegter periodiseres og indregnes i resultatopgerelsen til transaktionsdagens kurs.

Dagsvardiregulering af investeringsejendom
Dagsverdiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgarelsen baseret Pé den senest opgjorte

markedsvardi ved anvendelse af valutakursen pa vurderingstidspunktet.

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

Periodisering
Der foretages periodisering af alle indtzegter og omkostninger. Periodisering foretages til balancedagens valuta-
kurs,

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtagter samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
geldsforpligtelser og transaktioner { fremmed valuta, bortset fra kursregulering af investeringsejendom,

Skat

Kommanditselskabet er ikke et selvstendigt skattesubjekt og der er derfor ikke indregnet skat i rsregnskabet.
Kommanditisterne beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemzessige resultat. I tilknytning 1
nzervaerende drsrapport er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kommanditisterne.




Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme miles efterfolgende tit dagsveerdi, der reprasenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhengig keber, korrigeret for forventede
handelsomkostninger, Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede
kapitalvaerdi af de forventede pengestromme fra de enkelte ejendomme,

De forventede pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende #r, der
tilpasses til en forventet normalindtjening, Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis sterre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc,

Ved beregningen af kapitalverdien tilbagediskonteres normalindtjeningen med et afkastkrav, som fastsattes for de
enkelte ejendomme pa grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pigmldende ejendomstype,
ejendommenes beliggenhed, lejernes bonitet etc,, sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pé tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvardi indregnes i resultatopgerelsen,

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfelgende

regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgzeld miles ved ferste indregning til kostptis og efterfolgende til amortiseret kostpris.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser miles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel yaerdi.

Omregning af fremmed valuta .

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
geeldsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pd balancedagen, omregnes
til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pd
henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle poster.




Resultatopgarelse

Lejeindtagter

Andre eksterne omkostninger
Resultat for finansielle poster
Finarsielle indtagter
Finansielle omkostninger
Driftsresultat
Vardiregulering af ejendom

ARETS RESULTAT

Bestyreléen foresldr drets resultat overfart til naste ir.

v 2017 2016
Note kr, kr.

1.446.927 1.582.611

3 -106.122 159,049

1.340.805 1,423,562

4 679.203 3.144.388

5 -1.439,739 | -1572.623

580.269 ¢ 2995327

942 743 -4.612.659

-362.473 1.617.332

10




Balance

2017 2016
AKTIVER Note kr, kr.
Investeringsejendom 6 27.091.585 28,034.327
Materielle anl®gsaktiver 27.091.585 28.034.327
Anlegsaktiver 27.091.585 28.034.327
Tilgodehavende investorindskud 659.643 497.678
Andre tilgodehavender 15,605 0
Tilgodehavende moms 8915 8.954
Tilgodehavender 684.163 506.632
Likvide beholdninger 919.639 676.095
Omsaxtningsaktiver 1.603.802 1.182.727
AKTIVER I ALT 28,695,387 29,217.055
2017 2016

PASSIVER Note kr. kr.
Stamkapital 26.870.000 24,670,000
Ikke indbetalt del af stamkapital -6.895.574 -6.417.796
Overfort resultat -14.750.471 -14.215.776
Egenkapital 7 5.223.954 4.036.428
Prioritetsgaeld 8 19.700.819 21.756.885
Hammersmith Komplementar ApS 181.800 172.724
Langfristede gldsforpligtelser 19,882,619 21.929.609
Kortfristet del af prioritetsgeeld 1.436.772 1.425.517
Skyldig moms 680.736 353.384
Skyldige renter 302.644 309.855
Modtagen forudbetalt leje 331.606 343,145
Forudbetalt investorindskud / LAn fra kommanditister 521.795 521.795
Skyldige omkostninger 9 315.260 297.323
Kortfristede gldsforpligtelser 3.588.813 3.251.018
Geldsforpligtelser 23.471.433 25.180.627
PASSIVER1 ALT 28.695.387 29.217.055
GBP kurs ultimo aret 8,39 8,68
Usikkerhed ved indregning og méling 1

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser 10

Neertstiende parter 1

Selskabets ansatte 12

1




Noter

1, Usikkerhed ved indregning og miling

Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til markedsvardi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
veerdianszttelsesmodel. Denne model indeholder skan over ejendommens fremtidige afkast og det forventede
afkastkrav, Ejendommens afkast er skonnet pd grundlag af eksisterende lejekontrakter, Afkastkravet er skennet
pé baggrund af administrators registeringer, indhentede statistikker og vurdering fra ekstern valuar.

For ejendomme, der vaerdiansaettes efter en afkastberegning, vil en sendring i renten pavirke forrentningskravet,
som markedet métte have til ejendommen og dermed have en afsmittende effekt pa ejendommens veerdi.
Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behaeftet med en vis usikkerhed.

2. Forvenininger til fremtiden

Der har veret dialog med 1. prioritetsldngiver omkring risikoen for, at selskabets ejendom er overbelant.

Baseret p4 denne dialog er det ledelsens vurdering, at den nuvarende 1. prioritetsfinansiering kan bibeholdes pa
uendrede vilkir, Selskabets ledelse forventer endvidere, at den nuvaerende 2, prioritetsfinansiering kan bibeholdes
pé uzndrede lanevilkar. '

Selskabets likviditetsbudget for 2018 indeholder forudsatninger om, at kommanditisterne foretager indbetalinger
under resthaftelsen for, at selskabet kan overholde sine afdragsforpligtelser samt servicere det lobende
likviditetsunderskud fra driften. Det er ledelsens vurdering, at kommanditisterne vil kunne indfri dette
indbetalingskrav.

2017 2016
kr, k.
3. Andre eksterne omkostninger
Selskabsadministration 7231 71.078
Ejendomsadministration 12.908 13.539
Revisor, Danmark 19,500 19.000
Vurdering 0 0
Gebyrer og gvrige omkostninger 1.393 55.432
106,122 159.049
4. Finansielle indtaegter
Renteindtagter fra bankindestiende 0 33
Dvrige renteindtagter 97.447 226
Realiserede kursgevinster 0 32.115
Urealiseret kursgevinst 581.756 3.112.015
679.203 3,144,388




Noter (fortsat)

5. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter, Nationwide
Prioritetsrenter, Ringkjebing Landbobank
Hammersmith Komplementar ApS
@vrige renteudgifier

Realiseret kurstab

6. Investeringsejendom
Kostpris primo

Arets til-/afgang
Kostpris ultimo

Verdi- og kursregulering primo
Arets vaerdi- og kursregulering
Verdi- og kursregulering ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Falgende centrale forudswtninger er anvendt ved beregningen af

investeringsejendommens dagsvardi:
Nettolejeindteegter i GBP

Anvendt afkastkrav

Forventede handelsomkostninger

Investeringsejendommen er udlejet til JD Wetherspoon Plc pé en uopsigelig lejekontrakt lebende til 2036,

2017 2016
ke, kr.

1.224.878 1.274.464
178.639 246.3756
10.326 10.031
25.742 0
153 41.762
1.439.739 1.572.623
39.504.311 39.504.311
0 0
39.504.311 39,504.311
-11.469.984 -6.857.324
-942.743 -4,612.659
-12.412.726 -11.469.984
27,091,585 28.034.327
169.500 169.500
49% 49%
6,8% 68%

Der henvises til note 1 og 2 vedrerende usikkerhed ved indregning og méling af investeringsejendom.

Folsomhedsanalyse

Zndring i det anvendte afkastkrav vil have felgende

effekt pa ejendommens markedsveerdi:

DKK

-2,512.,062
3.083.985

13




Noter (fortsat)

Tkke
Stam- indbetalt Overfert
kapital stam-kapital resultat Ialt
7. Egenkapital - )
Stamkapital . 24.670.000 -6.417.796 -14.215.776 4.036.428
Kapitalforhejelse 2.200.000 -2.200.000 0 0
Axets resultat 0 0 -362.473 -362.473
Hensat til tab p4 kommanditister 0 0 -172.222 -172.222
Arets indskud 0 1.722.222 0 1,722,222
Saldo ultimo 26.870.000 -6.895.574 -14.750.471 5.223.954
Kommanditisternes resthzeftelse pr, 31.12.2017 udger 69 kr. pr. andel.
2017 2016
kr. kr,
8. Prioritetsgzld o ‘
Nationwide 18.137.591 18.982.401
Ringkjebing Landbobank 3.000.000 4.200,000
21,137,591 23.182.401
<1lar 1-5 ar >5ar Total
Som forfalder siledes:
Natioriwide ) : 236,772 17.900.819 0 18,137.591
Ringkjebing Landbobank 1.200.000 1.800.000 0 3.000.000
1.436.772 19,700.819 . 0 21.137.591
2017 2016
kr. kr.
9. Skyldige omkostninger
Revisor, Danmark 19.500 19.000
Ejendomsadministration 30.083 31.721
Selskabsadministration 194.946 186.602
Anden gald, Nectar Asset Management 70.731 60.000
' 315.260 297.323

10. Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetslin er deponeret pant i selskabets investeringsejendom samt transport i lejeind-
betalingerne, Kommanditisternes resthaftelse er desuden pantsat til fordel for langiver.

11, N=rtstiende parter
Hammersmith Komplementar ApS har udlant hele sin kapital til K/S Hammersmith. Lanet er forrentet pa
markedsvilkar,

12. Selskabets ansatte
Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsaret.
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