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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2012 - 31. december
2012 for K/S Stoke Newington High Street.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabséret 1. januar 2012 - 31. december 2012.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 5. april 2013
I bestyrelsen:

Formand

jﬁullac h Tdué;ga ard Niels Erik Anqvist s Erpl{g Nielsen



Den uafthaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i K/S Stoke Newington High Street

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Stoke Newington High Street for regnskabséret 1. januar
2012 - 31. december 2012, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi
har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yder-
ligere krav ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt
planlegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er
uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregn-
skabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Den uathaengige revisors erklaeringer (fortsat)

Konklusion

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. januar 2012 - 31. december 2012 1 overensstemmelse med

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vor konklusion henviser vi til oplysninger i note 1 i arsregnskabet om
usikkerheden ved indregning og maling af investeringsejendommen pa i alt 1.832.356 GBP.
Ledelsen har ved regnskabsarets afslutning vurderet, at den indregnede veaerdi af ejendommen
svarer til dagsveerdien. Vi henviser til, at som folge af den aktuelle markedssituation er det
behaftet med stor usikkerhed at veerdiansette investeringsejendomme, og derfor kan vaerdien
vare anderledes end den 1 regnskabet anforte. Vi har dog ikke fundet grundlag for at anleegge en
anden vurdering end den af ledelsen foretagne.

Uden at modificere vor konklusion, ger vi opmaerksom pa, at selskabet har behov for labende
tilfersel af likviditet, som felge af at driften i selskabet likviditetsmaessigt ikke haenger sammen.
Det er derfor en forudsaetning for selskabets fortsatte drift, at kommanditisterne lgbende
indbetaler til selskabet for at inddekke den negative likviditet. Ledelsen har overfor os oplyst, at
kommanditisterne er indstillet pa dette og har midlerne hertil.

Erklaeringer i henhold til anden lovgivning og evrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-
skabet.

2o rikSen
statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet
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Revisor

Pengeinstitut

K/S Stoke Newington High Street
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Kommanditselskabets aktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende 143-145 Stoke
Newington High Street, Stoke Newington, London, England. Ejendommen er erhvervet den 25.
november 2004.

Usikkerhed ved indregning eller maling

For ejendomme der veerdiansattes efter en afkastberegning, vil en endring i renten pavirke
forrentningskravet, som markedet matte havde til ejendommen og dermed have en afsmittende
effekt pa veerdien af ejendommen. Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behaftet med en
grad af usikkerhed, da der for tiden ikke er et velfungerende marked.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Regnskabsaret blev driftsmaessigt som forventet. Arets resultat udviser et overskud pa kr.
151.920. Heraf vedrerer valutakursreguleringer af investeringsejendom og prioritetsgaeld en
gevinst pa kr. 87.698. Egenkapitalen udger kr. 4.534.632 pr. 31. december 2012.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Veaerdianszettelse af ejendommen og finansiering

Ejendommen er udlejet til supermarkedskeaeden J. D. Wetherspoon Plc. pa en uopsigelig
lejekontrakt frem til 2029. Der foretages forhandling om lejen hvert femte ar (rent review).
Huslejen kan alene reguleres op. Neaste rent review er den 31. marts 2014.

Ejendommens markedsveerdi er i drsrapporten uendret vaerdiansat til 1.832.356 GBP omregnet
til DKK 16.733.069 pr. 31. december 2012.

Markedsvardien er vurderet pa baggrund af en nettolejeindtaegt pad 104.932 GBP, svarende til
en afkastfaktor pa 5,6 % p.a. Afkastfaktoren er vurderet ud fra lejers soliditet, lejemaélets lange
lgbetid samt at huslejen alene kan seettes op. Lejer har betalt rettidigt gennem 2012.

Nettolejeindteegten svarer til huslejeindteegten. Lejer er forpligtet til at afholde omkostninger til
vedligeholdelse og forsikring af ejendommen.



Ledelsesberetning (fortsat)

Vardianszttelse af prioritetsgaeld
Selskabets prioritetsgaeld bestar af et 1. prioritetslan pa 1.304.558 GBP optaget i et engelsk
pengeinstitut.

Prioritetslénet har en fast rente pa 5,78 % p.a. med udleb i 2029. Lanet kan ikke indfries til
under kurs 100. I forbindelse med omregning af lanet til dagsvaerdi har selskabet indhentet
dokumentation for, at tilsvarende finansiering med tilsvarende lgbetid har en hgjere rente.
Dagsveardien af lanet er pd baggrund af renteniveauet beregnet til minimumskursen pa 100.
Herefter er lanet omregnet til DKK.

Finansielle risici
Ejendommen er finansieret med 1. prioritetslan med en fast rente og med udleb 1 2029.

Valutakursrisiko pa investeringsejendommen er reduceret, idet ejendommen er finansieret med
1. prioritetslan optaget i samme valuta.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets udlegb, som i vaesentlig grad har
pavirket selskabets drift eller status.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Huslejeindtaegter

Ejendomsomkostninger

Bruttoresultat

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort overskud

Disponeret i alt

Note 2012 2011
954.113 965.579
-214.498 -193.558
739.615 772.021
4 0 0
739.615 772.021
2 471.843 467.136
3 -1.059.538 -1.059.240
151.920 179.917
151.920 179.917
151.920 179.917




Balance pr. 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Kortfristede tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver

Aktiver 1 alt

Note 2012 2011
16.733.069 16.307.969
4 16.733.069 16.307.969
16.733.069 16.307.969
2.457 153.161
2.457 153.161
331.731 331.724
334.188 484.885
17.067.257 16.792.854




Balance pr. 31. december

Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital

Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Geld til tilknyttet virksomhed

Langfristede gaeldsforpligtelser

Gzld til realkreditinstitutter
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Periodeafgraeensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser
Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning eller maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2012 2011
10.000.000 10.000.000
-3.613.741 -3.613.741
-1.851.627 -2.003.547

4.534.632 4.382.712
11.759.139 11.610.559

153.911 151.848
11.913.050 11.762.407
154.075 141.783
30.192 29.993
48.352 97.294
386.955 378.665
619.574 647.735
12.532.625 12.410.142
17.067.257 16.792.854




Noter

1 Usikkerhed ved indregning eller maling

For ejendomme der vaerdiansettes efter en afkastberegning, vil en eendring i renten pavirke

forrentningskravet, som markedet métte havde til ejendommen og dermed have en

afsmittende effekt pé vardien af ejendommen. Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering
behaftet med en grad af usikkerhed, da der for tiden ikke er et velfungerende marked.

2 Finansielle indtaegter
Valutakursregulering af ejendom
Renteindtaegter fra bank
Realiserede kursgevinster
Urealiserede kursgevinster

3 Finansielle omkostninger
Valutakursregulering af prioritetsgeld
Prioritetsrenter
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Realiserede kurstab

2012 2011
425.100 428.955
52 287
46.691 37.894
0 0
471.843 467.136
337.402 345.451
714.305 698.649
6.142 13.356
1.689 1.784
1.059.538 1.059.240
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Noter

2012 2011

4 Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 20.304.331 20.304.331
Arets tilgang 0 0
Arets afgang 0 0
Kostpris 31. december 20.304.331 20.304.331]
Verdiregulering 1. januar -3.996.362 -4.425.317
Valutakursregulering 425.100 428.955
Dagsveardiregulering 0 0
Veaerdiregulering 31. december -3.571.262 -3.996.362
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 16.733.069 16.307.969
Investeringsejendommen maéles ved forste indregning til kostpris og efterfelgende til senest
vurderede narkedsvaerdi omregnet til balancedagens valutakurs.

S5 Egenkapital
Stamkapital 1. januar 10.000.000 10.000.000
Virksomhedskapital 31. december 10.000.000 10.000.000
Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital 1. januar -3.613.741 -4.813.741
Arets indskud/udlodning 0 1.200.000
Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital 31. december -3.613.741 -3.613.741
Overfort resultat 1. januar -2.003.547 -2.183.464
Forslag til drets resultatfordeling 151.920 179.917
Overfort resultat 31. december -1.851.627 -2.003.547
Egenkapital 31. december 4.534.632 4.382.712

Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 100 anparter 4 100.000 kr.
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Noter

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Gld til realkreditinstitutter

Forfald senere end 5 ar
Forfald om 1-4 ar

Langfristet del

Forfald inden for 1 ar

Prioritetsgaeld 31. december 2012

Valutakurs pr. 31. december 2012:

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Nominel Nominel
restgeld restgeld i alt Dagsvaerdi
GBP kr. kr.
1.192.756 10.892.248 10.892.248
94.929 866.892 866.892
1.287.685 11.759.139 11.759.139
16.872 154.075 154.075
11.913.215
913,20

Til sikkerhed for 1&n er deponeret 1. og 2. prioritetspant i kommanditselskabets ejendom.

Kommanditisternes restheftelse er transporteret til sikkerhed for prioritetsbelanere.

Regnskabsmassig vaerdi af pantsat ejendom

Nominel restgaeld

2012 2011
16.733.069 16.307.969
11.913.215 11.752.342
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er opstillet i overensstemmelse med de i arsregnskabsloven navnte bestemmelser
for virksomheder 1 regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Generelt

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger, i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer,

der opstér mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultat-

opgerelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige penge-
stremme, indregnes vardireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og
kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

Anlagsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, méles til kursen pé transaktionsdagen.
Valutakursregulering af investeringsejendom og prioritetsgaeld til balancedagens kurs

indregnes netto i resultatopgerelsen, idet prioritetsgeaeld er optaget i valuta til sikring af
investeringsejendommens dagsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgoerelsen

Lejeindtaegter
Lejeindtegter indeholder opkraevede lejeindtagter fra ejendommens lejere. Lejeindtagter
indregnes 1 resultatopgerelsen til transaktionsdagens valutakurs.

Ejendomsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter direkte omkostninger til ejendommens drift og administration.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgerelsen baseret pa den
senest opgjorte markedsvaerdi ved anvendelse af valutakursen pa vurderingstidspunktet.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og —omkostninger,
finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinst og —tab
vedrerende vaerdipapirer samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Valutakursregulering af investeringsejendom og prioritetsgeeld til balancedagens kurs
indregnes netto i resultatopgerelsen under finansielle poster, idet prioritetsgeld er optaget i
valuta til sikring af investeringsejendommens dagsverdi.

Skat af arets resultat

Der hensettes ikke skat i &rsrapporten, idet de enkelte kommanditister er selvsteendigt
skattepligtige af deres andel af kommanditselskabets skattemaessige resultat. Der er udarbejdet
bilag til selvangivelsen for kommanditisterne.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendommen males ved forste indregning til kostpris og efterfolgende til senest
vurderede markedsveerdi omregnet til balancedagens valutakurs. Der foretages ikke
regnskabsmassige afskrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning af materielle anlegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om
der er indikationer for verdiforringelse. Er dette tilfeeldet, gennemfores en nedskrivningstest til
afgerelse af, om genindvindingsverdien er lavere end den regnskabsmessige verdi, og der
nedskrives til denne lavere genindvindingsverdi.

Genindvindingsverdien for aktivet opgeres som den hejeste vaerdi af nettosalgsprisen og
kapitalverdien. Er det ikke muligt at fastsette en genindvindingsvaerdi for det enkelte aktiv,
vurderes aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering
kan fastsettes en pélidelig genindvindingsverdi.

Aktiver hvor det ikke er muligt at opgere nogen selvstendig kapitalvaerdi, da aktivet i sig selv
ikke genererer fremtidige pengestremme, vurderes for nedskrivningsbehov sammen med den
gruppe af aktiver, hvortil de kan henfores.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventet tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles og indregnes i tilfeelde af midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig
og skattemaessig veardi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring
1 udskudt skat som falge af eendringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For
indeveerende ar er anvendt en skattesats pa 25 %.

Geaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld males ved forste indregning til kostpris og efterfelgende til dagsvaerdi.

Dagsverdien opgeres til kursen, hvortil geelden kan indfries.

Geld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.
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