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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
K/S Stobhill

Lundemarken 6
4000 Roskilde

CVR-nr.: 29845190
Hjemsted: Roskilde
Regnskabsar: 01.01.2020 - 31.12.2020

Bestyrelse

Lars Markev Harding Kristiansen, formand
Kim @rsted Nielsen

Niels Ulrich

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020 for K/S Stobhill.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Roskilde, den 31.05.2021

Bestyrelse

Lars Moerkev Harding Kristiansen Kim Qrsted Nielsen
formand

Niels Ulrich
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Stobhill

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Stobhill for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geldende 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
konklusion.

Vaesentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift

Vi gor opmarksom pa note 1 i arsregnskabet, hvori ledelsen redeger for den usikkerhed, der er forbundet med
kommanditselskabets finansieringsforhold. Ledelsen forventer, at den nuvaerende finansiering kan bibeholdes,
og ledelsen aflaegger i overensstemmelse hermed arsregnskabet under forudsaetning om fortsat drift. Vores
konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Vi gor opmaerksom pa note 1 og 2 i arsregnskabet, hvori ledelsen redeger for usikkerhed ved indregning og
maling af kommanditselskabets investeringsejendom. Ledelsen har ved regnskabsarets afslutning vurderet,
at den indregnede veerdi af ejendommen svarer til dagsveerdien. Vi har ikke fundet grundlag for at anleegge en
anden vurdering, og vores konklusion er ikke modificeret vedrarende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrarende 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,
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indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraeekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol 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 selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan 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 tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores 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 leengere kan
fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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

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

Vores ansvar er herudover 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
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 31.05.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Morten Almtoft Lund
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne41365
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Kommanditselskabets hovedaktivitet bestar 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 ekonomiske forhold

2020 blev driftsmaessigt ikke som forventet for K/S Stobhill. Arets resultat udviser et underskud pa 1.890 t.kr.
Heraf udger veerdiregulering af investeringsejendom og valutakursregulering af prioritetsgeeld en gevinst

pa 224 t.kr. Derudover er hensat 2.622 t.kr. til tab pa lejetilgodehavender.

Egenkapitalen udger (4.707) t.kr. pr. 31.12.2020. Heri er ikke indregnet ikke indbetalt stamkapital pa 19.636 t.kr.

Der henvises i @vrigt til beskrivelse i note 1 vedrgrende kommanditselskabets finansieringsforhold og
going concern.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling
Der henvises til arsregnskabets note 3.

Forventet udvikling
Likviditetsunderskuddet fra det kommende ars drift, herunder afdrag pa geeldsforpligtigelser, forventes daekket
af kommanditselskabets likvide beredskab samt indbetalinger fra kommanditisterne.

Seerlige risici

Ejendommen er finansieret med et 1. prioritetslan med en fast rente og med udlgb i 2024.
Valutakursrisiko pd investeringsejendommen er reduceret, idet ejendommen delvis er finansieret med
prioritetslan optaget i samme valuta.

Begivenheder efter balancedagen
Der henvises til note 2 i arsregnskabet.
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Resultatopgerelse for 2020

2020 2019
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 2.621.538 2.635.921
Bruttoresultat 2.621.538 2.635.921
Administrationsomkostninger (2.917.789) (987.793)
Driftsresultat (296.251) 1.648.128
Andre finansielle indteegter 1.952.121 93.080
Andre finansielle omkostninger 4 (1.885.939) (3.561.142)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat (230.069) (1.819.934)
Dagsveerdiregulering (1.659.804) (8.335.193)
af investeringsejendomme
Arets resultat (1.889.873) (10.155.127)
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat (1.889.873) (10.155.127)
Resultatdisponering (1.889.873) (10.155.127)
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 25.866.691 27.526.495
Materielle aktiver 5 25.866.691 27.526.495
Anlaegsaktiver 25.866.691 27.526.495
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 781.797 950.715
Tilgodehavender 781.797 950.715
Likvide beholdninger 244.314 208.313
Omsaetningsaktiver 1.026.111 1.159.028
Aktiver 26.892.802 28.685.523
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Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 47.750.000 43.250.000
Ikke-indbetalt registreret virksomhedskapital (19.636.390) (15.364.390)
Overfert overskud eller underskud (32.820.526) (30.930.653)
Egenkapital (4.706.916) (3.045.043)
Geeld til realkreditinstitutter 27.893.497 30.270.704
Anden geld 146.585 148.036
Langfristede geeldsforpligtelser 6 28.040.082 30.418.740
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 6 1.021.487 499.685
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 385.908 562.767
Anden geeld 2.152.241 249.374
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.559.636 1.311.826
Gaeldsforpligtelser 31.599.718 31.730.566
Passiver 26.892.802 28.685.523
Going concern 1

Usikkerhed ved indregning og maling

Dagsvaerdioplysninger

o NN

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 2020

Virksomheds-

Ikke-indbetalt

Overfort

registreret overskud eller

11

kapital kapital underskud lalt

kr. kr. kr. kr.

Egenkapital primo 43.250.000 (15.364.390) (30.930.653) (3.045.043)
Kapitalforhgjelse 4.500.000 (4.500.000) 0 0
Indbetaling tilgodehavende selskabskapital 0 228.000 0 228.000
Arets resultat 0 0 (1.889.873) (1.889.873)
Egenkapital ultimo 47.750.000 (19.636.390) (32.820.526) (4.706.916)
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Noter

1 Going concern

Der er forgget usikkerhed omkring lejers fremadrettede finansielle situation. Lejers finansielle situation
medfarer, at der er usikkerhed omkring lejers fremtidige evne til at overholde sine forpligtelser i henhold til
lejeaftalen. Lejer har i hele 2020 ikke betalt husleje. Udover de fremtidige nettolejeindteegter kan usikkerheden
omkring lejers finansielle situation ogsa have afsmittende effekt pa afkastkravet ved veerdiansaettelsen af
selskabets investeringsejendom.

Selskabets 1. prioritetslangiver har tidligere gjort gaeldende, at kommanditselskabets ejendom var overbelant.
| forbindelse hermed blev der indgdet aftale med langiver om, at der lgbende deponeres en andel af
lejeindtaegterne hos langiver. Ledelsen forhandler Izbende med 1. prioritetslangiver omkring den fortsatte
finansiering, og forventer pa baggrund heraf, at langiver ikke planlaegger at gare yderligere misligholdelse
geeldende, hvis kommanditselskabets ejendom fortsat er overbelant.

Derudover er det ledelsens opfattelse, at 1. prioritetslangiver ikke har interesse i at tvangssalge selskabets
ejendom, da salgsprovenuet herved ikke forventes at veere tilstraekkeligt til at indfri 1. prioritetsgeelden og
langiver ikke kan gare yderligere krav geeldende mod selskabet.

Ledelsen afleegger som falge heraf arsregnskabet under forudsaetning om fortsat drift.

2 Usikkerhed ved indregning og maling

Kommanditselskabets ejendom indregnes i arsrapporten 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 pa grundlag af eksisterende lejekontrakter.

Skan over afkastkrav er baseret pa ledelsens og administrators registreringer samt indhentede statistikker.

Veerdiansaettelsen understattes desuden af en vurdering fra en uafhaengig valuar.
For ejendomme, der vaerdiansattes efter en afkastberegning, vil en sendring i renten pavirke forrentningskravet
som markedet matte have til eiendomme og dermed have en afsmittende effekt pa ejendommens veerdi.

Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behaftet med en vis usikkerhed.

3 Andre finansielle indtaegter

2020 2019

kr. kr.

Renteindtaegter i gvrigt 67.982 76.298
Valutakursreguleringer 1.884.139 16.782

1.952.121 93.080
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4 Andre finansielle omkostninger

2020 2019

kr. kr.

Renteomkostninger i avrigt 1.885.939 1.833.062

Valutakursreguleringer 0 1.728.080

1.885.939 3.561.142

5 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 60.101.859
Kostpris ultimo 60.101.859

Dagsveerdireguleringer primo
Arets dagsveerdireguleringer

Dagsvaerdireguleringer ultimo

(32.575.364)

(1.659.804)

(34.235.168)

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

25.866.691

Ejendommens markedsveerdi er i arsregnskabet vardiansat til 3.140.000 GBP omregnet til DKK pr. 31.12.2020.
Fglgende centrale forudsaetninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsvaerdi:

Nettolejeindtaegter i GBP 300.820 GBP
Anvendt afkastkrav 9%
Forventede handelsomkostninger 6,75%

Investeringsejendommen er udlejet til Tamaris (RAM) Ltd. pa en uopsigelig lejekontrakt labende til august

2034. Lejen garanteres af Four Seasons Health Care Group Limited.

Der henvises til note 2 vedrerende usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendomme samt note 1

vedrgrende usikkerhed knyttet til lejesituationen.

Felsomhedsanalyse

En a&endring af det anvendte afkastkrav med +/- 0,5 %-point vil veerdien af investeringsejendommen

udggre fglgende:
+0,5%-point 24.501.620 kr.
- 0,5%-point 27.392.845 kr.

6 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12

maneder maneder maneder

2020 2019 2020

kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 1.021.487 499,685 27.893.497
Anden geeld 0 0 146.585
1.021.487 499.685 28.040.082
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7 Dagsveerdioplysninger
Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsveerdi ultimo 25.866.691
Andringer af dagsvaerdien, der er indregnet direkte i resultatopgerelsen (1.659.804)

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetslan er deponeret pant i kommanditselskabets ejendom.

Nominel restgeeld pa lan udger 30.806 t.kr. pr. 31.12.2020 mod 30.770 t.kr. pr. 31.12.2019

Regnskabsmaessig veerdi af pantsat ejendom udger 25.867 t.kr. pr. 31.12.2020 mod 27.526 t.kr. pr. 31.12.2019.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten 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
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste 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 arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
gaeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og
kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster.
Kursen pa GBP udger 823,78 pa balancedagen (2019: 876,64)

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning vedrarer lejeindtaegter, der periodiseres og indregnes i resultatopgerelsen i takt med
retserhvervelsen. Nettoomsatning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger ved virksomhedens administrative funktioner samt
henseettelser til tab pa lejetilgodehavender.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter samt nettokursgevinster vedrgrende gzeld og
transaktioner i fremmed valuta mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrgrende geld og transaktioner
i fremmed valuta samt amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Geeld til realkreditinstitutter
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Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld

til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



