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K/S Old Rossington
Ledelsespategning
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for
K/S Old Rossington.

Arsregnskabet aflzgges | 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



K/S Old Rossington
Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Old Rossington

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Oid Rossington for regnskabséret 1. januar - 31, december 2017, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet 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 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende | Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nasrmere beskrevet | revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet | overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konkiusion.

Vasentlig usikkerhed vedrarende fortsat drift
Vi ger opmesrksom pa note 1 i &rsregnskabet, hvori ledelsen redeger for den usikkerhed, der er farbundet med
selskabets finansieringsforhold. Ledelsen forventer, at den nuvaerende finansiering kan bibeholdes, og ledelsen

afleegger i overensstemmelse hermed &rsregnskabeet under forudsaetning om fortsat drift. Vores konkiusion er ikke
modificeret vedrerende dette forhold.

Fremhavelse af forhold | regnskabet

Vi gar opmeerksom péa note 2 i &rsregnskabet, hvori ledelsen redeger for usikkerhed ved indregning og maling af
selskabets investeringsejendom. Ledelsen har ved regnskabsérets afslutning vurderet, at den indregnede vaerdi af
ejendommen svarer til dagsvaerdien. Vi har ikke fundet grundlag for at anlsegge en anden vurdering, og vores
konklusion er ikke madificeret vedrarende dette forhold.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften, at
oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundiag af

regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften
eller ikke har andet realistisk aiternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfarmation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hejt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformation kan opsta som falge af besvigelser eller feji og kan
betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trasffer p& grundlag af arsregnskabet.



K/S Old Rossington

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

e ldentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejiinformation i Arsregnskabet, 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 kanklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildiedning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

+  Opnér vi forstaelse af den interne kantrol 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 seiskabets interne kontrol.

*+  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmzessige skon 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 opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at fortsastte driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi | vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sdanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Viores 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
fortsestte 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 made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den averste ledelse om bl.a. det planiagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen
samt betydelige revisionsmzessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi
identificerer under revisionen.
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Udtalelse om ledeisesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vassentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 13. juni 2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 96 35 56 W Zn*’
Leo Gilling Moﬂeéfﬂnd d

Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mne5308 mne41365



KIS Old Rossington

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestar | udiejning af ejendommen bel iggende Amethyst House, Sheep Bridge Lane, Rossington,

Doncaster DN11 0EZ, England. Ejendommen er erhvervet ved aftale af 22.12.2005 med overtagelse den
01.03.2006.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

2017 blev driftsmaessig som forventet for K/S Old Rossington. Arets resultat udviser et overskud
pa kr. 175.226.

Heraf udger dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgaeld en gevinst pa
kr. 250.962.

Udviklingen i selskabets gkonomiske forhold synes tilfredsstillende. Egenkapital pr. 31.12.2017

udger kr. -8.448.807. Herl er ikke indregnet kommanditisternes ikke indbetalte restheeftelse pa kr. 2.674.750.
Selskabet ejer 15.000 af egne anparter svarende til 15%.

Going concern
Der henvises til note 1.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ingen, idet der dog henvises til note 2 vedrarende vaerdianszettelse af investeringsejendom.

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

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

Arsregnskabet er afiagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belsb,

der vedrerer regnskabséret. Vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
som finansielle indtaegter og omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

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

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
aflaegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner. Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til
transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gzeldsforpligtelser, 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 og kursen pa betalingsdagen, henholdsvis
balancedagens kurs, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster.
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Anvendt regnskabspraksis

Resuitatopgereisen

Lejeindtagter
Lejeindtzegter periodiseres og indregnes i resultatopgarelsen til transaktionsdagens kurs.

Dagsvzrdiregulering af investeringsejendom

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

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger amfatter 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 renteindtasgter og renteomkostninger samt realiserede og urealiserede
valutakursgevinster og -tab vedrarende transaktioner | 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 kommanditseiskabets skattemaessige resultat. | tilknytning til
neerveerende arsregnskab er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kommanditisterne.
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KIS Old Rossington

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendom

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

Investeringsejendomme maies efterfaigende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafheengig keber korrigeret for forventede
handelsomkostninger, Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model,

De forventede pengestremme 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 fastszttes for de
enkelte ejendomme pa grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pageeldende ejendomstype,

ejendommens beliggenhed, (ejers bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav p4 tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommens dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen,

Tilgodehavender

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

Perlodeafgransningsposter

Perlodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfelgende
regnskabsar. Perlodeafgraesningsposter indregnes til kostpris.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgaald méles ved farste indregning til kostpris og efterfolgende til amortiseret kostpris.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nomine! vaerdi.

11
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Resultatopgerelse 2017

Lejeindtaagter

Driftsomkostninger
Driftresultat far finansielie poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Resulitat for vaerdireguleringer

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendom
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart til neeste &r
[ alt

2017 2016
Note Kkr. kr.

1.227.837 1.277.139
(267.339) (251.413)
960.498 1.025.726
3 681.244 3.325.492
4 (1.079.297) (1.185.151)
562.445 3.156.067
5 (387.219) (5.169.775)
175.226 !2.013.7081
175.226 (2.013.708)
175.226 {2.013.708)

12
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Investeringsejendom
Materielle anlzgsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavende investorindskud
Tilgodehavender

Likvide behoidninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 31.12.2017

Aktiver
2017 2016
Note kr. kr.

6 11.127.641 11.514.860
11.127.641 11.514.860

11.127.641 11.514.860

245744 422.160

245.744 422.160

347.596 115.655

593.340 537.815

11.720.981 12.052.675

13
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Stamkapital

Ikke indbetalt del af stamkapital
Overfart over-/underskud
Egenkapital

Prioritetsgaeld
Langfristede gaaldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet gasid
Bankgeeld

Anden geeld
Periodeafgraensningsposter
Kortfristede gzldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver i alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold
Eventualforpligtigelser

Balance pr. 31.12.2017
Passiver
2017 2016
Note kr. kr.
20.000.000 20.000.000
(2.674.750) (2.874.750)
(25.774.057) (25.949.283)
7 (8.448.807) (8.824.033)
8 0 18.814.324
[} 18.814.324
8 18.181.633 230.105
o 109.513
1.889.018 1.621.794
99.136 100.972
20.169.788 2.062.384
20.169.788 20.876.708
11.720.981 12.052.675
9
10
11

14
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Noter

1 Golng concern

Selskabet befinder sig i en situation, hvor betingelserne i laneaftalen for den optagne prioritetsgeeld er overtradt, da
forholdet mellem ejendommens regnskabsmaessige veerdi og prioritetsgeelden (loan to value) ikke lever op til
betingelserne i l&neaftalen.

LMN Finance DAC har i efteraret 2017 overtaget ejendommens 1. prioritetslan fra Bank of Ireland. LMN Einance
DAC har i foraret 2018 tilkendegivet, at de ansker tilbagebetaling af 1. prioritetslanet (som udger 18.182 t.kr.) inden
for en kortere tidshorisont. Safremt dette matte ske gennem et forhastet salg af ejendommen vil Iangiver lide et
betydeligt tab og ledelsen forventer derfor ikke, at langiver vil gennemtvinge dette.

Rente og afdrag pa selskabets lan i DKK og GBP betales fortsat i henhold til de oprindelige |&naftaler. P& den
baggrund er det ledelsens forventning, at der kan indgas en aftale med langiver omkring fortsasttelse af driften.

I denne vurdering har ledelsen taget hejde for, at selskabets lejer er ekonomisk udfordret, hvilket kan rejse tvivl
omekring lejers langsigtede evne til at servicere den indgaede huslejeaftale og labende afregne sine forpligtelser i takt
med, at de forfalder. Situationen afspejler efter ledelsens opfattelse en langsigtet udfordring og forventes ikke at
medfare, at K/S Old Rossington ikke kan servicere sine forpligtelser overfor [angiver pa kort sigt.

Som falge af forventningen om, at der kan opnas en aftale med langiver omkring fortsaetielse af de nuveerende I&n,
afleegges arsrapporten med fortsat drift for gje.

2 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom indregnes i &rsregnskabet til markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder skan over ejendommens fremtidige afkast og det forventede

afkastkrav. Ejendommens afkast er skennet p& grundlag af eksisterende lejekontrakter. Sken over afkastkrav er
baseret pa indhentede statistikker.

For ejendomme, der veerdiansasttes efter en afkastberegning, vil en &ndring | renten pavirke forrentningskravet, som
markedet matte have til ejendommen og dermed have en afsmittende effekt pa ejendommens veerdi. Afkastsatsen er
efter ledelsens vurdering behaeftet med en vis usikkerhed.

Som nzevnt under note 1 er selskabets [ejer skonomisk udfordret. Dette har pavirket afkastkravet for indevasrende
&r, men aendringer | lejers @konomiske situation fremover vil & pavirkning pa afkrastkravet og dermed
veaerdiansaettelsen af ejendommen.
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Noter

3 Finansielle indtagter
Renter
Realiseret valutakursgevinst
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgaeld

4 Finansielle omkostninger
Renter

Realiseret valutakurstab

5 Dagsvzerdiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregulering, ejendom
Urealiseret dagsveerdiregulering, ejendom

2017 2016
kr. Kr.

84 56
42.979 0
638.181 3.325.436
681.244 3.325.492
(1.072.752) (1.179.448)
(6.545) (15.703)
{1.079.297) (1.195.151)
(387.224) (2.357.355)
5 (2.812.420)
(387.218) {5.169.775)

16
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Noter
2017
6 Investeringsejendom kr.
Kostpris 01.01.2017 36.038.574
Tilgang 0
Afgang 0
Kostpris 31.12.2017 36.038.574
Veerdiregulering 01.01.2017 (24.523.714)
Valutakursregulering (387.224)
Dagsvaerdiregulering 5
Vasrdiregulering 31.12.2017 (24.210.933)
Regnskabsmassig vaerdi 31.12.2017 11.127.641

Felgende centrale forudsastninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsvzerdi:

Nettolejeindteegter | GBP 141.562
Afkastkrav, engelske principper 10,00%
Forventede handelsomkostninger 6,75%

Investeringsejendommen er udlejet til Four Seasons No. 11 Ltd. pé en uopsigelig lejekontrakt lsbende til 01.09.2035.
Lejen garanteres af Four Seasons Healthcare Ltd..

Folsomhedsberegning

Afkastkrav, engelske principper 9,50% 10,00% 10,50%
Veerdi af ejendom | GBP 1.385.904 1.326.108 1.262.960
Veerdi af ejendom | DKK 11.713.307 11.127.641 10.597.754
Egenkapital | DKK (7.863.142) (8.448.807) (8.978.695)

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

17
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Noter
lkke indbetalt
del af Overfart
Stamkapital stamkapital resultat | alt
kr. kr. kr. kr
7 Egenkapital
Egenkapital, primo 20.000.000 (2.874.750) (25.949.283) (8.824.033)
Arets resuitat 0 0 175.226 175.226
Avrets indskud 0 200.000 0 200.000
Egenkapital, ultimo 20.000.000 (2.674.750) (25.774.057) (8.448.807)

Kommanditseiskabets stamkapital er opdelt i 100.000 anparter a kr. 200,

2017 2016
kr. kr.
Kommanditisternes resthesftelse pr. anpart 27 29
8 Langfristede gzeldsforpligtelser
Nominel Nominel Nominel
restgasid restgaeld restgeeld
GBP DKK Kurs kr
Forfald 0-1 ar 2.166.750 1] 839,12 18.181.633
Forfald 1-5 ar 0 1] 839,12 o]
Forfald efter 5 ar 0 0 839,12 o]
Langfristet gaeld
31.12.2017 2.166.750 [ 18.181.633
Langfristet gzeld

31.12.2016 2.183.250 0 19.044.428



K/S Old Rossington

Noter

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsian er deponeret pant i kommanditselskabets investeringsejendom.

Kommanditisternes resthesftelse er transporteret til sikkerhed for langiver.

2017 2016
kr. kr.
Regnskabsmaessig vaerdi af pantsat investeringsejendom 11.127.641 11.514.860

10 Medarbejderforhold
Der har ikke vaeret ansat personale i 2017.

11 Eventualforpligtigeiser
ingen

19



