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Virksomhedsoplysninger
Vir ksomhedsoplysninger

Virksomhed
K/S Stobhill

Lundemarken 6

4000 Roskilde

CVR-nr.: 29845190

Hjemsted: Roskilde

Regnskabsår: 01.01.2015 - 31.12.2015

Bestyrelse
Lars Kristiansen, formand

Keld Lausch

Kim Ørsted Nielsen

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespåtegning
Ledelsespåtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 for

K/S Stobhill.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 22.02.2016

Bestyrelse

Lars Kristiansen Keld Lausch Kim Ørsted Nielsen
formand
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Den uafhængige revisors erklæringer
Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i K/S Stobhill

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for K/S Stobhill for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter anvendt regn-
skabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabslo-
ven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et
årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette
kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om års-
regnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i årsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i
årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
læg til den udførte revision af årsregnskabet.

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnska-
bet.

Kolding, den 22.02.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Leo Gilling
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Kommanditselskabets aktivitet består i udlejning af ejendommen beliggende 70 Stobhill Road, Bishopsbriggs,

Glasgow, G21 3TX, Skotland. Ejendommen er erhvervet den 30.10.2006 med overtagelse den 30.11.2006.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

2015 blev driftsmæssigt som forventet for K/S Stobhill. Årets resultat udviser et overskud på 768 t.kr. Heraf

udgør værdiregulering af investeringsejendom og valutakursregulering af gæld til realkreditinstitutter en ge-

vinst på 946 t.kr.

Kommanditselskabets egenkapital pr. 31.12.2015 udgør 10.326 t.kr.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

Der henvises til bemærkningerne anført under værdiansættelse af investeringsejendom samt note 1.

Værdiansættelse af investeringsejendom

Ejendommen er udlejet til Tamaris (RAM) Ltd. på en uopsigelig lejekontrakt gældende til august  Lejen

reguleres hvert år med 2,5%.

Ejendommens markedsværdi er i årsregnskabet værdiansat til 5.436.081 GBP omregnet til DKK pr.

31.12.2015.

Markedsværdien er vurderet på baggrund af en årlig nettolejeindtægt efter seneste lejestigning på 279.341 GBP

og en afkastfaktor på 5,14% p.a. Afkastfaktoren er vurderet ud fra lejers soliditet, lejemålets lange løbetid samt

at huslejen årligt reguleres op med 2,5%. Lejer har gennem 2015 betalt huslejen rettidigt.

For ejendomme, der værdiansættes efter en afkastberegning, vil en ændring i renten påvirke forrentningskra-

vet, som markedet måtte have til ejendommen og dermed have en afsmittende effekt på ejendommens værdi.

Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behæftet med en vis usikkerhed.

Nettolejeindtægten svarer til huslejeindtægt. Lejer skal afholde omkostninger til vedligeholdelse og forsikring

af ejendommen.

Værdiansættelse af gæld til realkreditinstitutter

Selskabets gæld til realkreditinstitutter består af et 1. prioritetslån på nominel 3.800.000 GBP optaget i et en-

gelsk pengeinstitut.

Prioritetslånet i GBP har en fast rente på 5,94% p.a. med udløb i 2024. Gælden indregnes til amortiseret kost-

pris omregnet til statusdagens kurs på DKK i henhold til beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

Usædvanlige forhold, der har påvirket indregning og måling

Ingen.

Forventet udvikling

Likviditetsunderskuddet fra det kommende års drift, herunder afdrag på gældsforpligtigelser, forventes dækket

af selskabets likvide beredskab samt indbetalinger fra kommanditisterne.

Særlige risici

Ejendommen er finansieret med et 1. prioritetslån med en fast rente og med udløb i 2024.

Valutakursrisiko på investeringsejendommen er reduceret, idet ejendommen delvis er finansieret med priori-

tetslån optaget i samme valuta.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Ændringer i anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af ændringer til årsregnskabsloven ændret på følgende områder:

Gæld tilknyttet investeringsejendomme

Gæld tilknyttet investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris. Tidligere blev gæld tilknyttet investe-

ringsejendommen målt til dagsværdi med værdireguleringer indregnet i resultatopgørelsen.

I overensstemmelse med årsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gæld tilknyttet investerings-

ejendomme med udgangspunkt i dagsværdien pr. 31.12.2014 uden tilpasning af sammenligningstallene i ba-

lancen. Sammenligningstallene i resultatopgørelsen er dog tilrettet, hvorfor valutakursregulering af gæld til

realkreditinstitutter præsenteres under finansielle poster for både indeværende og sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb,

der vedrører regnskabsåret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,

gældsforpligtelser og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omreg-

nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen

på henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle poster.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning består af lejeindtægter. Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risiko-

overgang til køber har fundet sted.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter reguleringer af virksomhedens investeringsejen-

domme til dagsværdi. Finansielle forpligtelser forbundet med investeringsejendomme indregnes ikke længere

til dagsværdi. Der henvises til beskrivelse under ændringer i anvendt regnskabspraksis.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger ved virksomhedens administrative funktioner.

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter og nettokursgevinster vedrørende transaktioner i fremmed

valuta.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, nettokurstab vedrørende transaktioner i fremmed

valuta.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved

anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra

de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der

tilpasses til en forventet normalindtjening.

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der sva-

rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles priori-

tetsgæld til amortiseret kostpris.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtægter til resultatføring i efter-

følgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.
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Resultatopgørelse for 2015
Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Nettoomsætning 2.891.251 2.517.310

Bruttoresultat 2.891.251 2.517.310

Administrationsomkostninger (287.989) (228.684)

Driftsresultat 2.603.262 2.288.626

Andre finansielle indtægter 2 88.791 69.326

Andre finansielle omkostninger 3 (5.168.969) (4.992.897)
Resultat af ordinære aktiviteter før dagsværdiregulerin-
ger og skat (2.476.916) (2.634.945)

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 3.244.797 3.237.186

Årets resultat 767.881 602.241

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 767.881 602.241

767.881 602.241
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Balance pr. 31.12.2015
Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Investeringsejendomme 54.969.110 51.724.313

Materielle anlægsaktiver 4 54.969.110 51.724.313

Anlægsaktiver 54.969.110 51.724.313

Likvide beholdninger 1.164.834 1.148.146

Omsætningsaktiver 1.164.834 1.148.146

Aktiver 56.133.944 52.872.459
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Virksomhedskapital 5 29.000.000 27.500.000

Ikke indbetalt registreret kapital (9.804.990) (9.600.990)

Overført overskud eller underskud (8.869.093) (9.636.974)

Egenkapital 10.325.917 8.262.036

Gæld til realkreditinstitutter 38.162.311 36.157.000

Anden gæld 6 142.510 140.772

Langfristede gældsforpligtelser 7 38.304.821 36.297.772

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 262.909 190.300

Bankgæld 7.019.356 7.692.536

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 1.000

Anden gæld 220.941 212.723

Periodeafgrænsningsposter 0 216.092

Kortfristede gældsforpligtelser 7.503.206 8.312.651

Gældsforpligtelser 45.808.027 44.610.423

Passiver 56.133.944 52.872.459

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse for 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksom-
hedskapital

kr.

Ikke indbe-
talt registre-

ret kapital
kr.

Overført
overskud

eller under-
skud

kr.
I alt

kr.

Egenkapital primo 27.500.000 (9.600.990) (9.636.974) 8.262.036

Kapitalforhøjelse 1.500.000 (1.500.000) 0 0

Indbetaling tilgodehavende selskabskapital 0 1.296.000 0 1.296.000

Årets resultat 0 0 767.881 767.881

Egenkapital ultimo 29.000.000 (9.804.990) (8.869.093) 10.325.917



K/S Stobhill 13

Noter
Noter

1. Usikkerhed ved indregning og måling
#####

Selskabets ejendom indregnes i årsrapporten til markedsværdi opgjort på grundlag af en afkastbaseret værdian-

sættelsesmodel. Denne model indeholder skøn over ejendommens fremtidige afkast og det forventede afkast-

krav. Ejendommens afkast er skønnet på grundlag af eksisterende lejekontrakter. Afkastkravet er skønnet på

baggrund af indhentede statistikker.

For ejendomme, der værdiansættes efter en afkastberegning, vil en ændring i renten påvirke forrentningskra-

vet, som markedet måtte have til ejendommene og dermed have en afsmittende effekt på ejendommens værdi.

Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behæftet med en vis usikkerhed.

2015
kr.

2014
kr.

2. Andre finansielle indtægter
Renteindtægter i øvrigt 1.220 537

Valutakursreguleringer 87.571 68.789

88.791 69.326

2015
kr.

2014
kr.

3. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i øvrigt 2.869.927 2.686.038

Valutakursreguleringer 2.299.042 2.306.859

5.168.969 4.992.897
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Noter

Investerings-
ejendomme

kr.

4. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 60.101.859

Kostpris ultimo 60.101.859

Dagsværdireguleringer primo (8.377.546)

Årets dagsværdireguleringer 3.244.797

Dagsværdireguleringer ultimo (5.132.749)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 54.969.110

Ejendommens markedsværdi er i årsregnskabet værdiansat til 5.436.081 GBP omregnet til DKK pr.

31.12.2015.

Markedsværdien er vurderet på baggrund af en årlig nettolejeindtægt efter seneste lejestigning på 279.341 GBP

og en afkastfaktor på 5,14% p.a. Afkastfaktoren er vurderet ud fra lejers soliditet, lejemålets lange løbetid samt

at huslejen årligt reguleres op med 2,5%. Lejer har gennem 2015 betalt huslejen rettidigt. Der henvises i øvrigt

til note 1 samt ledelsesberetningen.

2015
kr.

2014
kr.

2013
kr.

2012
kr.

2011
kr.

5. Virksomheds-
kapital
Bevægelser i virksom-
hedskapitalen
Virksomhedskapital
primo 27.500.000 27.500.000 27.500.000 27.500.000 27.500.000

Kapitalforhøjelse 1.500.000 0 0 0 0
Virksomhedskapital
ultimo 29.000.000 27.500.000 27.500.000 27.500.000 27.500.000

6. Anden gæld
#####

Langfristet anden gæld består af mellemregning med Stobhill Komplementar ApS.
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Noter

Forfald inden
12 måneder

2014
kr.

Forfald inden
12 måneder

2015
kr.

Forfald efter
12 måneder

2015
kr.

Restgæld efter
5 år

2015
kr.

7. Langfristede gælds-
forpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 190.300 262.909 38.162.311 36.342.169

Anden gæld 0 0 142.510 0

190.300 262.909 38.304.821 36.342.169

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
#####

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og bankgæld er deponeret 1. og 2. prioritetspant i kommanditsel-

skabets ejendom.

Nominel restgæld på lån udgør 45.445 t.kr. pr. 31.12.2015 mod 44.040 t.kr. pr. 31.12.2014.

Regnskabsmæssig værdi af pantsat ejendom udgør 54.969 t.kr. pr. 31.12.2015 mod 51.724 t.kr. pr. 31.12.2014.

Af likvide beholdninger er 848 t.kr. stillet til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter.

Kommanditisternes resthæftelse er transporteret til sikkerhed for långiver.


