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K/S Hawthorn

Selskab
K/S Hawthorn
c/o Procura Management A/S
Automatikvej 1
2860 Søborg
CVR-nr. 29 84 52 47
Hjemstedskommune Gladsaxe

Bestyrelse
Camilla Amtoft (formand)
Karsten Leth Brisell
Poul Ertner

Komplementar
Hawthorn Komplementar ApS
CVR-nr. 29 84 72 82

Revision
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Selskabsoplysninger 

3

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: c

22
8d

6f
3u

uT
24

18
13

08
7



K/S Hawthorn

Årsregnskabet aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bestyrelsen

Søborg, den 1. marts 2021

Camilla Amtoft Karsten Leth Brisell Poul Ertner
Formand

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for 
K/S Hawthorn.

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

Ledelsespåtegning

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 1. januar - 31. december 2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 
31. december 2020.
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K/S Hawthorn

Hovedaktivitet

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Usikkerhed ved indregning og måling

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsregnskabet. 

Der henvises til note 2 vedrørende værdiansættelse af investeringsejendom.

2020 blev driftsmæssig som forventet for K/S Hawthorn. Årets resultat udviser et overskud 
på kr. 69.807

Ledelsesberetning

Selskabets aktivitet består i udlejning af ejendommen beliggende 270 Unthank Road, Norwich, NR2 2AJ, England. 
Ejendommen er erhvervet ved aftale af 22.12.2006 med overtagelse den 23.03.2007.

Udviklingen i selskabets økonomiske forhold synes tilfredsstillende. Egenkapital pr. 31.12.2020 
udgør kr. -7.187.732. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke indbetalte resthæftelse på kr. 5.793.096.

Heraf udgør dagsværdiregulering af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgæld en gevinst på 
kr. 482.521.
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K/S Hawthorn

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Omregning af fremmed valuta

Ved regnskabsaflæggelsen er anvendt en kurs på GBP på 823,78 pr. 31.12.2020 (876,64 pr. 31.12.2019).

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som beskrevet for 
hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk 
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan 
måles pålideligt. 

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner. Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til 
transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gældsforpligtelser, herunder prioritetsgæld og andre monetære poster i 
fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. 
Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, henholdsvis 
balancedagens kurs, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle poster. 

Årsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med 
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Anvendt regnskabspraksis

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb, 
der vedrører regnskabsåret. Værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgørelsen 
som finansielle indtægter og omkostninger. 
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K/S Hawthorn

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter

Lejeindtægter periodiseres og indregnes i resultatopgørelsen til transaktionsdagens kurs.

Dagsværdiregulering af investeringsejendom

Driftsomkostninger

Periodisering

Finansielle poster

Skat

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages periodisering af alle indtægter og omkostninger. Periodisering foretages til balancedagens valutakurs. 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og renteomkostninger samt realiserede og urealiserede 
valutakursgevinster og -tab vedrørende transaktioner i fremmed valuta, bortset fra kursregulering af 
investeringsejendom. 

Kommanditselskabet er ikke et selvstændigt skattesubjekt, og der er derfor ikke indregnet skat i årsregnskabet. 
Kommanditister beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemæssige resultat. I tilknytning til 
nærværende årsregnskab er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kommanditisterne. 

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

Dagsværdiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgørelsen baseret på den seneste opgjorte 
markedsværdi ved anvendelse af valutakursen på vurderingstidspunktet. 
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K/S Hawthorn

Balancen

Investeringsejendom

Tilgodehavender

Periodeafgrænsningsposter

Prioritetsgæld

Andre finansielle forpligtelser

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejendom 
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber korrigeret for forventede 
handelsomkostninger. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Anvendt regnskabspraksis

Ved beregningen af kapitalværdien tilbagediskonteres normalindtjeningen med et afkastkrav, som fastsættes for de 
enkelte ejendomme på grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, 
ejendommens beliggenhed, lejers bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle 
afkastkrav på tilsvarende ejendomme.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab. 

Prioritetsgæld måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til amortiseret kostpris.

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

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende 
regnskabsår. Periodeafgræsningsposter indregnes til kostpris.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt direkte 
tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der 
tilpasses til en forventet normalindtjening.

Regnskabsårets regulering af ejendommens dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
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K/S Hawthorn

2020 2019
Note kr. kr.

Lejeindtægter 648.083 641.196

Driftsomkostninger (88.059) (146.526)
Driftresultat før finansielle poster 560.024 494.670

Finansielle indtægter 3 830.970 0
Finansielle omkostninger 4 (972.738) (1.828.999)
Resultat før værdireguleringer 418.256 (1.334.329)

Dagsværdiregulering af investeringsejendom 5 (348.449) 628.911
Årets resultat 69.807 (705.418)

Forslag til resultatdisponering
Overført til næste år 69.807 (705.418)
I alt 69.807 (705.418)

Resultatopgørelse 2020
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K/S Hawthorn

2020 2019
Note kr. kr.

Investeringsejendom 6 8.046.982 8.395.431
Materielle anlægsaktiver 8.046.982 8.395.431

Anlægsaktiver i alt 8.046.982 8.395.431

Tilgodehavende investorindskud 968.706 1.483.306
Periodeafgrænsningsposter 0 13.007
Tilgodehavender 968.706 1.496.313

Likvide beholdninger 0 (155)

Omsætningsaktiver i alt 968.706 1.496.158

Aktiver i alt 9.015.688 9.891.589

Balance pr. 31.12.2020
Aktiver
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K/S Hawthorn

2020 2019
Note kr. kr.

Stamkapital 18.040.000 18.040.000
Ikke indbetalt del af stamkapital (5.793.096) (6.234.696)
Overført over-/underskud (19.434.636) (19.504.443)
Egenkapital 7 (7.187.732) (7.699.139)

Prioritetsgæld 8 14.331.938 16.235.826
Langfristede gældsforpligtelser 14.331.938 16.235.826

Kortfristet del af langfristet gæld 8 651.172 151.952
Bankgæld 425.093 443.953
Anden gæld 795.217 758.997
Kortfristede gældsforpligtelser 1.871.482 1.354.902

Gældsforpligtelser 16.203.420 17.590.728

Passiver i alt 9.015.688 9.891.589

Going concern 1
Usikkerhed ved indregning og måling 2
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
Medarbejderforhold 10
Eventualforpligtigelser 11

Passiver
Balance pr. 31.12.2020
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K/S Hawthorn

1 Going concern

2

Fremtidsudsigter

2020 2019
kr. kr.

3 Finansielle indtægter
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgæld 830.970 0

830.970 0

4 Finansielle omkostninger
Renter (972.738) (1.037.363)
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgæld 0 (791.636)

(972.738) (1.828.999)

5 Dagsværdiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregulering, ejendom (506.232) 464.288
Urealiseret dagsværdiregulering, ejendom 157.783 164.623

(348.449) 628.911

Som følge af selskabets negative resultat før værdireguleringer og gæld der væsentligt overstiger selskabets aktiver, 
vil virksomhedens fortsatte drift kræve tilførsel af likviditet. Usikkerheden henføres til opfyldelse af tilsagn fra 
investorerne om tilførsel af likviditet til dækning af driftsomkostningerne ved selskabets virksomhed. Ledelsen 
bedømmer, at investorerne vil være i stand til at opfylde kravet om tilførsel af likviditet.

Noter

Ejendommens stand er ringe og vil inden for kort tid ikke leve op til formålet omkring anvendelse til plejehjemsdrift. 
1. prioritets långiver har taget ejendommen i LPA Recievership. Selskabets ledelse forhandler med långiver om at 
købe lånet ud til underkurs i samarbejde med ekstern financier og har planer om efterfølgende at renovere 
ejendommen tilstrækkeligt til at kunne leve op til myndighedernes krav. Således vil en rentabel drift af plejehjemmet 
kunne fortsætte.

Selskabets ejendom indregnes i årsregnskabet til markedsværdi opgjort på grundlag af en afkastbaseret 
værdiansættelsesmodel. Denne model indeholder skøn over ejendommens fremtidige afkast og det forventede 
afkastkrav. Ejendommens afkast er skønnet på grundlag af eksisterende lejekontrakter. Skøn over afkastkrav er 
baseret på ledelsens og administrators registreringer samt indhentede statistikker.

For ejendomme, der værdiansættes efter en afkastberegning, vil en ændring i renten påvirke forrentningskravet, 
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.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets drift har ikke været direkte påvirket af hverken Brexit, COVID-19 pandemien eller de afledte restriktioner 
mv. Det er dog på nuværende tidspunkt ikke muligt at skønne pålideligt om og evt. hvilke mere langsigtede 
økonomiske konsekvenser disse forhold vil have på værdiansættelsen af selskabets investeringsejendom. Ledelsen 
har værdiansat selskabets investeringsejendom ud fra en forventning om, at der igen vil ske en stabilisering af 
markedet for investeringsejendomme.
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K/S Hawthorn

2020

6 Investeringsejendom kr.

Kostpris 01.01.2020 24.315.316
Kostpris 31.12.2020 24.315.316

Værdiregulering 01.01.2020 (15.919.885)
Valutakursregulering (506.232)
Dagsværdiregulering 157.783
Værdiregulering 31.12.2020 (16.268.334)

Regnskabsmæssig værdi 31.12.2020 8.046.982

Følgende centrale forudsætninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsværdi:

Nettolejeindtægter i GBP 78.208
Afkastkrav, engelske principper 7,50%
Forventede handelsomkostninger 6,75%

Følsomhedsberegning
Afkastkrav, engelske principper 7,00% 7,50% 8,00%

Værdi af ejendom i GBP 1.046.610 976.836 915.784

Værdi af ejendom i DKK 8.621.767 8.046.982 7.544.046

Egenkapital i DKK (6.612.948) (7.187.732) (7.690.668)

Der henvises til note 2 vedrørende usikkerhed ved indregning og måling af investeringsejendom.

Investeringsejendommen er udlejet til Countrywide Care Home Ltd. på en uopsigelige lejekontrakt løbende til 
14.12.2036. 

Noter
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K/S Hawthorn

Stamkapital

Ikke indbetalt 
del af 

stamkapital
Overført 
resultat I alt

kr. kr. kr. kr

7 Egenkapital
Egenkapital, primo 18.040.000 (6.234.696) (19.504.443) (7.699.139)
Årets resultat 0 0 69.807 69.807
Årets indskud 0 441.600 0 441.600
Egenkapital, ultimo 18.040.000 (5.793.096) (19.434.636) (7.187.732)

Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 69.000 anparter á kr. 261.

2020 2019
kr. kr.

Kommanditisternes resthæftelse pr. anpart 84 90

8 Langfristede gældsforpligtelser

Nominel 
restgæld

Nominel 
restgæld

Nominel 
restgæld

GBP DKK Kurs kr
Forfald 0-1 år 18.351 0 823,78 151.172
Forfald 0-1 år 0 500.000 100,00 500.000
Forfald 1-5 år 182.551 0 823,78 1.503.818
Forfald 1-5 år 0 1.500.000 100,00 1.500.000
Forfald efter 5 år 1.375.139 0 823,78 11.328.120

1.576.041 2.000.000 14.983.110

1.584.205 2.500.000 16.387.778
Langfristet gæld 
31.12.2019

Langfristet gæld 
31.12.2020

Noter
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K/S Hawthorn

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetslån er deponeret pant i kommanditselskabets investeringsejendom.

Kommanditisternes resthæftelse er transporteret til sikkerhed for långiver.

Til sikkerhed for prioritetslån er indestående i pengeinstitut pantsat.

2020 2019
kr. kr.

Regnskabsmæssig værdi af pantsat indestående i pengeinstitut 0 (155)

Regnskabsmæssig værdi af pantsat investeringsejendom 8.046.982 8.395.431

10 Medarbejderforhold
Der har ikke været ansat personale i 2020.

11 Eventualforpligtigelser
Ingen

Noter
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Årsrapport 2020



Årsrapport er fremlagt og godkendt på selskabets 
ordinære generalforsamling den 1. marts 2021



K/S Hawthorn



2860 Søborg



__________________________
Dirigent
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K/S Hawthorn
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K/S Hawthorn



Selskab
K/S Hawthorn
c/o Procura Management A/S
Automatikvej 1
2860 Søborg
CVR-nr. 29 84 52 47
Hjemstedskommune Gladsaxe



Bestyrelse
Camilla Amtoft (formand)
Karsten Leth Brisell
Poul Ertner



Komplementar
Hawthorn Komplementar ApS
CVR-nr. 29 84 72 82



Revision
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56



Selskabsoplysninger 
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K/S Hawthorn



Årsregnskabet aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Bestyrelsen



Søborg, den 1. marts 2021



Camilla Amtoft Karsten Leth Brisell Poul Ertner
Formand



Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for 
K/S Hawthorn.



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



Ledelsespåtegning



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 1. januar - 31. december 2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 
31. december 2020.



4



T
hi



s 
do



cu
m



en
t h



as
 e



si
gn



at
ur



 A
gr



ee
m



en
t-



ID
: c



22
8d



6f
3u



uT
24



18
13



08
7











K/S Hawthorn



Hovedaktivitet



Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold



Usikkerhed ved indregning og måling



Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsregnskabet. 



Der henvises til note 2 vedrørende værdiansættelse af investeringsejendom.



2020 blev driftsmæssig som forventet for K/S Hawthorn. Årets resultat udviser et overskud 
på kr. 69.807



Ledelsesberetning



Selskabets aktivitet består i udlejning af ejendommen beliggende 270 Unthank Road, Norwich, NR2 2AJ, England. 
Ejendommen er erhvervet ved aftale af 22.12.2006 med overtagelse den 23.03.2007.



Udviklingen i selskabets økonomiske forhold synes tilfredsstillende. Egenkapital pr. 31.12.2020 
udgør kr. -7.187.732. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke indbetalte resthæftelse på kr. 5.793.096.



Heraf udgør dagsværdiregulering af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgæld en gevinst på 
kr. 482.521.
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K/S Hawthorn



Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.



Generelt om indregning og måling



Omregning af fremmed valuta



Ved regnskabsaflæggelsen er anvendt en kurs på GBP på 823,78 pr. 31.12.2020 (876,64 pr. 31.12.2019).



Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt. 



Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som beskrevet for 
hver enkelt regnskabspost nedenfor.



Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk 
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan 
måles pålideligt. 



Årsregnskabet er aflagt i danske kroner. Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til 
transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gældsforpligtelser, herunder prioritetsgæld og andre monetære poster i 
fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. 
Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, henholdsvis 
balancedagens kurs, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle poster. 



Årsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med 
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.



Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.



Anvendt regnskabspraksis



I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb, 
der vedrører regnskabsåret. Værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgørelsen 
som finansielle indtægter og omkostninger. 
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K/S Hawthorn



Resultatopgørelsen



Lejeindtægter



Lejeindtægter periodiseres og indregnes i resultatopgørelsen til transaktionsdagens kurs.



Dagsværdiregulering af investeringsejendom



Driftsomkostninger



Periodisering



Finansielle poster



Skat



Anvendt regnskabspraksis



Der foretages periodisering af alle indtægter og omkostninger. Periodisering foretages til balancedagens valutakurs. 



Finansielle poster omfatter renteindtægter og renteomkostninger samt realiserede og urealiserede 
valutakursgevinster og -tab vedrørende transaktioner i fremmed valuta, bortset fra kursregulering af 
investeringsejendom. 



Kommanditselskabet er ikke et selvstændigt skattesubjekt, og der er derfor ikke indregnet skat i årsregnskabet. 
Kommanditister beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemæssige resultat. I tilknytning til 
nærværende årsregnskab er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kommanditisterne. 



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



Dagsværdiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgørelsen baseret på den seneste opgjorte 
markedsværdi ved anvendelse af valutakursen på vurderingstidspunktet. 
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K/S Hawthorn



Balancen



Investeringsejendom



Tilgodehavender



Periodeafgrænsningsposter



Prioritetsgæld



Andre finansielle forpligtelser



Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejendom 
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber korrigeret for forventede 
handelsomkostninger. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model.



Anvendt regnskabspraksis



Ved beregningen af kapitalværdien tilbagediskonteres normalindtjeningen med et afkastkrav, som fastsættes for de 
enkelte ejendomme på grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, 
ejendommens beliggenhed, lejers bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle 
afkastkrav på tilsvarende ejendomme.



Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab. 



Prioritetsgæld måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til amortiseret kostpris.



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



Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende 
regnskabsår. Periodeafgræsningsposter indregnes til kostpris.



Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt direkte 
tilknyttede anskaffelsesomkostninger.



De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der 
tilpasses til en forventet normalindtjening.



Regnskabsårets regulering af ejendommens dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
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K/S Hawthorn



2020 2019
Note kr. kr.



Lejeindtægter 648.083 641.196



Driftsomkostninger (88.059) (146.526)
Driftresultat før finansielle poster 560.024 494.670



Finansielle indtægter 3 830.970 0
Finansielle omkostninger 4 (972.738) (1.828.999)
Resultat før værdireguleringer 418.256 (1.334.329)



Dagsværdiregulering af investeringsejendom 5 (348.449) 628.911
Årets resultat 69.807 (705.418)



Forslag til resultatdisponering
Overført til næste år 69.807 (705.418)
I alt 69.807 (705.418)



Resultatopgørelse 2020
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K/S Hawthorn



2020 2019
Note kr. kr.



Investeringsejendom 6 8.046.982 8.395.431
Materielle anlægsaktiver 8.046.982 8.395.431



Anlægsaktiver i alt 8.046.982 8.395.431



Tilgodehavende investorindskud 968.706 1.483.306
Periodeafgrænsningsposter 0 13.007
Tilgodehavender 968.706 1.496.313



Likvide beholdninger 0 (155)



Omsætningsaktiver i alt 968.706 1.496.158



Aktiver i alt 9.015.688 9.891.589



Balance pr. 31.12.2020
Aktiver
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K/S Hawthorn



2020 2019
Note kr. kr.



Stamkapital 18.040.000 18.040.000
Ikke indbetalt del af stamkapital (5.793.096) (6.234.696)
Overført over-/underskud (19.434.636) (19.504.443)
Egenkapital 7 (7.187.732) (7.699.139)



Prioritetsgæld 8 14.331.938 16.235.826
Langfristede gældsforpligtelser 14.331.938 16.235.826



Kortfristet del af langfristet gæld 8 651.172 151.952
Bankgæld 425.093 443.953
Anden gæld 795.217 758.997
Kortfristede gældsforpligtelser 1.871.482 1.354.902



Gældsforpligtelser 16.203.420 17.590.728



Passiver i alt 9.015.688 9.891.589



Going concern 1
Usikkerhed ved indregning og måling 2
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
Medarbejderforhold 10
Eventualforpligtigelser 11



Passiver
Balance pr. 31.12.2020
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K/S Hawthorn



1 Going concern



2



Fremtidsudsigter



2020 2019
kr. kr.



3 Finansielle indtægter
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgæld 830.970 0



830.970 0



4 Finansielle omkostninger
Renter (972.738) (1.037.363)
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgæld 0 (791.636)



(972.738) (1.828.999)



5 Dagsværdiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregulering, ejendom (506.232) 464.288
Urealiseret dagsværdiregulering, ejendom 157.783 164.623



(348.449) 628.911



Som følge af selskabets negative resultat før værdireguleringer og gæld der væsentligt overstiger selskabets aktiver, 
vil virksomhedens fortsatte drift kræve tilførsel af likviditet. Usikkerheden henføres til opfyldelse af tilsagn fra 
investorerne om tilførsel af likviditet til dækning af driftsomkostningerne ved selskabets virksomhed. Ledelsen 
bedømmer, at investorerne vil være i stand til at opfylde kravet om tilførsel af likviditet.



Noter



Ejendommens stand er ringe og vil inden for kort tid ikke leve op til formålet omkring anvendelse til plejehjemsdrift. 
1. prioritets långiver har taget ejendommen i LPA Recievership. Selskabets ledelse forhandler med långiver om at 
købe lånet ud til underkurs i samarbejde med ekstern financier og har planer om efterfølgende at renovere 
ejendommen tilstrækkeligt til at kunne leve op til myndighedernes krav. Således vil en rentabel drift af plejehjemmet 
kunne fortsætte.



Selskabets ejendom indregnes i årsregnskabet til markedsværdi opgjort på grundlag af en afkastbaseret 
værdiansættelsesmodel. Denne model indeholder skøn over ejendommens fremtidige afkast og det forventede 
afkastkrav. Ejendommens afkast er skønnet på grundlag af eksisterende lejekontrakter. Skøn over afkastkrav er 
baseret på ledelsens og administrators registreringer samt indhentede statistikker.



For ejendomme, der værdiansættes efter en afkastberegning, vil en ændring i renten påvirke forrentningskravet, 
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.



Usikkerhed ved indregning og måling



Selskabets drift har ikke været direkte påvirket af hverken Brexit, COVID-19 pandemien eller de afledte restriktioner 
mv. Det er dog på nuværende tidspunkt ikke muligt at skønne pålideligt om og evt. hvilke mere langsigtede 
økonomiske konsekvenser disse forhold vil have på værdiansættelsen af selskabets investeringsejendom. Ledelsen 
har værdiansat selskabets investeringsejendom ud fra en forventning om, at der igen vil ske en stabilisering af 
markedet for investeringsejendomme.
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K/S Hawthorn



2020



6 Investeringsejendom kr.



Kostpris 01.01.2020 24.315.316
Kostpris 31.12.2020 24.315.316



Værdiregulering 01.01.2020 (15.919.885)
Valutakursregulering (506.232)
Dagsværdiregulering 157.783
Værdiregulering 31.12.2020 (16.268.334)



Regnskabsmæssig værdi 31.12.2020 8.046.982



Følgende centrale forudsætninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsværdi:



Nettolejeindtægter i GBP 78.208
Afkastkrav, engelske principper 7,50%
Forventede handelsomkostninger 6,75%



Følsomhedsberegning
Afkastkrav, engelske principper 7,00% 7,50% 8,00%



Værdi af ejendom i GBP 1.046.610 976.836 915.784



Værdi af ejendom i DKK 8.621.767 8.046.982 7.544.046



Egenkapital i DKK (6.612.948) (7.187.732) (7.690.668)



Der henvises til note 2 vedrørende usikkerhed ved indregning og måling af investeringsejendom.



Investeringsejendommen er udlejet til Countrywide Care Home Ltd. på en uopsigelige lejekontrakt løbende til 
14.12.2036. 



Noter
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K/S Hawthorn



Stamkapital



Ikke indbetalt 
del af 



stamkapital
Overført 
resultat I alt



kr. kr. kr. kr



7 Egenkapital
Egenkapital, primo 18.040.000 (6.234.696) (19.504.443) (7.699.139)
Årets resultat 0 0 69.807 69.807
Årets indskud 0 441.600 0 441.600
Egenkapital, ultimo 18.040.000 (5.793.096) (19.434.636) (7.187.732)



Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 69.000 anparter á kr. 261.



2020 2019
kr. kr.



Kommanditisternes resthæftelse pr. anpart 84 90



8 Langfristede gældsforpligtelser



Nominel 
restgæld



Nominel 
restgæld



Nominel 
restgæld



GBP DKK Kurs kr
Forfald 0-1 år 18.351 0 823,78 151.172
Forfald 0-1 år 0 500.000 100,00 500.000
Forfald 1-5 år 182.551 0 823,78 1.503.818
Forfald 1-5 år 0 1.500.000 100,00 1.500.000
Forfald efter 5 år 1.375.139 0 823,78 11.328.120



1.576.041 2.000.000 14.983.110



1.584.205 2.500.000 16.387.778
Langfristet gæld 
31.12.2019



Langfristet gæld 
31.12.2020



Noter
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K/S Hawthorn



9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for prioritetslån er deponeret pant i kommanditselskabets investeringsejendom.



Kommanditisternes resthæftelse er transporteret til sikkerhed for långiver.



Til sikkerhed for prioritetslån er indestående i pengeinstitut pantsat.



2020 2019
kr. kr.



Regnskabsmæssig værdi af pantsat indestående i pengeinstitut 0 (155)



Regnskabsmæssig værdi af pantsat investeringsejendom 8.046.982 8.395.431



10 Medarbejderforhold
Der har ikke været ansat personale i 2020.



11 Eventualforpligtigelser
Ingen



Noter
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 r5Pp8K3S5pxloWjX6QBeJx0tX7/2Mu9kL2JHDEvjE30=


 
ni918utXadJy4jrgADjR3TEZB0N5c1pdfXOjtQaOv+6e4YXyigu9KfcAh4ug7NwXRUikniG738J8
WqwND7NJjQ2OMwgLDrfJSjRWqRz8Iuv4Dq/0VgsraJ08V0wFOHbdUi51x5kXGpkY6eGOdBHnmaVe
iuHgY2KpK0fPdxfV0Q4J36Iz40TojMassfO0wD5uLNfwqg2q0fUH8J2r0CO0n9SahkFwT1tK0wrv
LViQvSSomLA8O7uxnHkwIii+5RFjep7iUEuWAoDO9KJnSBMi9/PH/B+ba4rzylHnt7IZUNHKi04V
QExG8X+PAWkWD6uv9ZzTDldW1WKpBr9PjawXBw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMiBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  challenge -7505855873467640639
  hashsumB c228d6f3uuT241813087/SHA512/E53E31B5E2110CE03CC647E20AC8C14585D0D318C7774CF70B9B62C4E19FFED04BEB105EDB5833E5118A72F3B7FDF8FDEBB68AD01A7525C510D6FF3C1B80C4FB
  TimeStamp MjAyMS0wMy0wMiAxNDo1OToyNSswMTAw




  
 
 
 
 
 
 jCEVizAsSmaDNuokXgxO3J/O4m99EBZ23MJ5iGVuZwY=


 
ST7AxfoEeBimTzPKPBY/SWPFcEOB0q4yJgBGXWx1mqiao2j7tritdEjsJDXBp26joyB1W2c37V92
3MqpJg4I1JwyBFPKKo4GSB57+IokhS+fOUOuN7pTvfHqKfLafHvUJfjhC+/5AjuGW8sH/3wbB0kb
pvF07BI494Gdc9tQzA4ruDlLtuDAXDKREaAUrEV3eu0aLG+R5NmqYH68Gmc39uh3IYTfO1z4pKjC
S4CfBkxIu8uVfZ3EiJXF/o1vjRxAsNFnkmS1ID2EAbIoKCfBOGboj6GirtC4QFs1BKs9ViHT6zLN
S/qCVyJ4JOGJTzKrSrnKHrytm/6eMy5TA/9XGQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg4LjAuNDMyNC4xOTAgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 4788247935928286860
  hashsumB c228d6f3uuT241813087/SHA512/E53E31B5E2110CE03CC647E20AC8C14585D0D318C7774CF70B9B62C4E19FFED04BEB105EDB5833E5118A72F3B7FDF8FDEBB68AD01A7525C510D6FF3C1B80C4FB
  hashsumC 4bd7ba62rut241813087/SHA512/03C33A2489D42CE87DDC61E575FDAD163CAEE649162BD03DC47D290A50A5C591A23603C7F39E7896B763BEA749A677AD0767A42AAF04989B2D945C963AA96EF6
  hashsumD 1a63df6aXsk241813087/SHA512/45C489C5FB1C929E955E600AD1A7A772207B6D0B5D2697BBDA72F4131B016DD0AC3528758E6E15D6311BA4A602374B65747373161539BC83FD4B55D758DE08E6
  TimeStamp MjAyMS0wMi0yNiAyMjozOTozNyswMTAw




  
 
 
 
 
 
 ENYrA1BlhcK+n0IAPm5ZlUXzXM7ACUba8PDcJ4jGtlg=


 
b4Bj+RPhTq/JFxEAdL9eqakzKt2+l6XM8U6aQDp8RV1qFcNpRVcohpG3u61KONz6IdZHCpz7Roak
aoH0dY59vUcuEhbaV2cc02MM8tc85tOzz+rJw/N18DEfcBDRjjuahTxL/wpc8FT6vCI2txWyMAck
oubr8962EFErMyNYPlTHE7YtpPMyep8e/EQgM7Cxr4kyX1l+Dd+nLBLGMkVjwaTvaVwUWRUYUuJs
a64QzfkeXVkfdhHAYhr0Uqz73nZuQCX2nJTytu+IzymnP83VUTfQkq8B6zFvimWz0+vQr3EoPYLo
ECVyR9ko78yY3aHQLD93wcWWSq3Wu69NTWnG5Q==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg4LjAuNDMyNC4xODIgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODguMC43MDUuODE=
  challenge -777709342222550458
  hashsumB c228d6f3uuT241813087/SHA512/E53E31B5E2110CE03CC647E20AC8C14585D0D318C7774CF70B9B62C4E19FFED04BEB105EDB5833E5118A72F3B7FDF8FDEBB68AD01A7525C510D6FF3C1B80C4FB
  TimeStamp MjAyMS0wMy0wMyAxOTozOTo1NCswMTAw




  
 
 
 
 
 
 EVPA0g+Zp+RTZgrevNaqPTkWO9XK7Gj7v9hn6JKAzsc=


 
IbDb5dhm6VKxjUJ/g5rQBZwysRnyXRWwaYC2et4TYBfxG1CWH4dlbgfOdZyJQ9QVjyJQPTd9yWii
WF7TodBjtR5S7nPq55/Gl2/DJrfCTTDIC2KcVzpVWEAM7NPmnos2vuBYydNdU5cU+A630gbE3Glm
17iVyLuD2b3CsJg9Y3c5EQ4wCw+WS/0JG9hu13y2qh8BKW0oF1Gc7oQdDfPeLmHD8LH4oh0CiHOO
GkFKZt9neGgOd+P5toOOiw5YsIK2a8yrabaQWNtiKRpKAZ6T8nFiSKnV4W267AndapUeHyfh62t6
Tpo5CRCg5EdMuM1J4/wLELN48Nv/52DK8XFwkA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF80IGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xNC4wLjMgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  challenge -2633255254169644395
  hashsumB c228d6f3uuT241813087/SHA512/E53E31B5E2110CE03CC647E20AC8C14585D0D318C7774CF70B9B62C4E19FFED04BEB105EDB5833E5118A72F3B7FDF8FDEBB68AD01A7525C510D6FF3C1B80C4FB
  TimeStamp MjAyMS0wMi0yNiAxMToyMjo1MSswMTAw
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