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K/S Woodland
Ledelsespategning
Bestyrelsen har dags dato behandlet 0g godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for
K/S Woodland.

Arsregnskabet aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 1. januar - 31. december 2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
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Den uafhzngige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i KIS Woodland

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Woodland for regnskabsaret 1. januar - 31. december 201 8, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl,

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften, at
oplyse om forhold vedrerende 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, indstille driften
elier ikke har andet realistisk alternatiy end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet 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 hajt 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 gasldende i Danmark, altid vil afdaskke

betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer p& grundlag af &rsregnskabet.
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Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderiigere

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

*  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 udirykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

*  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pé grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet

konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmasrksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion, Vores konklusioner er baseret p4 det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores

revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke Izngere kan
fortszette driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder

noteoplysningeme, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kemmunikerer med den averste ledelse om bl.a. 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.
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er overenssiemmelse med

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

Kolding, den 26. marts 2019

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3396 35 56

oriefl Aamand Lun
Statsautoriseret revisor
mne41365
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende Woodlands Nursing Home, 189 Woodland Road,

Hellesdon, Norwich, NR6 5RG, England. Ejendommen er erhvervet ved aftale af 22.12,2006 med overtagelse den
23.03.2007.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

2018 blev driftsmaessig som forventet for K/S Woodland. Arets resultat udviser et underskud
pé kr. -182,853.

Heraf udger dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgeeld en gevinst p&
kr. 408.769.

Udviklingen i selskabets gkonomiske forhold synes tilfredsstillende. Egenkapital pr. 31.12.2018
udger kr. -8.928.440. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke indbetalte resthaeftelse pa kr. 11.396.333.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ingen, idet der dog henvises til note 1 vedrerende vaerdiansasttelse af investeringsejendom.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrédt forhold, som forrykker vurderingen af arsregnskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet 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

| resultatopgerelsen indregnes indtesgter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,

der vedrarer regnskabsaret. Veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
som finansielle indtaegter og omkostninger.

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

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

forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan
méles palideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet for
hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsregnskabet
aflaagges, og som be- eller afkrafter 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, gesldsforpligtelser, herunder prioritetsgasid og andre monetasre 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
Resultatopgerelsen

Lejeindtzgter
Lejeindteegter periodiseres og indregnes i resultatopgarelsen til transaktionsdagens kurs.

Dagsvardiregulering af investeringsejendom

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

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

Periodisering

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

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindteegter og renteomkostninger samt realiserede og urealiserede

valutakursgevinster og -tab vedrgrende transaktioner i fremmed valuta, bortset fra kursregulering af
investeringsejendom.

Skat

Kommanditselskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, og der er derfor ikke indregnet skat i drsregnskabet,
Kommanditister beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemaessige resultat. | tilknytning til
narveerende arsregnskab er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kommanditisterne.

10
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendom

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

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne saslges for pa balancedagen il en uafhaengig kaber korrigeret for forventede
handelsomkostninger. Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model.

De forventede pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende 4r, der
tilpasses til en forventet normalindtjening.

Ved beregningen af kapitalvasrdien titbagediskonteres normalindtjeningen med et afkastkrav, som fastszettes for de
enkelte ejendomme pa grundlag af geeldende markedsforhold pé balancedagen for den pageeldende ejendomstype
ejendommens beliggenhed, lejers bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommens dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

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

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrzrer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraesningsposter indregnes fil kostpris.

Prioritetsgzeld
Prioritetsgzeld méles ved ferste indregning til kostpris og efterfoigende til amortiseret kostpris.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der szadvanligvis svarer til nominel veerdi.

11
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Resultatopgerelse 2018

2018 2017
Note kr. kr.
Lejeindtaegter 1.111.629 795.769
Driftsomkostninger (203.426) (545.017)
Driftresultat far finansielle poster 908.203 250.752
Finansielle indtaegter 2 331.358 866.317
Finansielle omkostninger 3 (1.497.882) (1.561.199)
Resultat for vardireguleringer (258.321) (444.130)
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom 4 75.468 (315.986)
Arets resultat 182.853 760.116
Forslag til resultatdisponering o N
Overfort til nzeste ar (182.853) (760.116)

I alt !182.853! (760.116)
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Investeringsejendom
Materielle anleegsaktiver

Anlazgsaktiver i alt

Tilgodehavende investorindskud
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i ait

Balance pr. 31.12.2018

Aktiver
2018 2017
Note kr. kr.

5 13.858.667 13.783.199
13.858.667 13.783.199

13.858.667 13.783.199

845.300 1.001.900

845,300 1.001.900

116.855 267.708

962.155 1.269.608

14.820.822 15.052.807

13
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Balance pr. 31.12.2018

Passiver
2018 2017
Note kr. kr.

Stamkapital 33.750.000 30.750.000
lkke indbetalt del af stamkapital (11.396.333) (8.816.333)
Overfart over-funderskud (31.282.107) (31.099.254)
Egenkapital 6 (8.928.440) (9.165.587)
Prioritetsgzeld 7 22.848.843 23.372.113
Langfristede gldsforpligtelser 22.848.843 23.372.113
Kortfristet del af langfristet geeld 7 248.500 238.109
Anden geeld 651.919 608.172
Kortfristede gaeldsforpligtelser 900.419 846.281
Gaeldsforpligtelser 23.749.262 24.218.394
Passiveri alt 14.820.822 15.052.807
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser 8

Tilgodehavender hos selskabets ledelse 9

Medarbejderforhold 10

Eventualforpligtigelser 11

14



K/S Woodland
Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

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

afkastkrav. Ejendommens afkast er skannet pa grundiag af eksisterende lejekontrakter. Sken over afkastkrav er
baseret pa indhentede statistikker.

For ejendomme, der vaerdiansasttes efter en afkastberegning, vil en aendring i renten pavirke forrentningskravet, som

markedet métte have til ejendommen og dermed have en afsmittende effekt pa ejendommens vaerdi. Afkastsatsen er
efter ledelsens vurdering behaeftet med en vis usikkerhed.

Finansieringsforhold

Selskabet har i 2017 indget aftale med 1. prioritetslangiver omkring restrukturering af selskabets 1. prioritetsién.
Der er séledes indgéet aftale om, at [&net igen folger den oprindelige ydelsestabel, idet kommanditselskabet har
forpligtet sig til labende at overfare tilstraekkelig likviditet il 1. prioritetslangiver til at sikre overholdelse af laneaftalen.
Den nedvendige likviditet hertil forventes indbetalt af kommanditisterne.

2018 2017
kr. kr.
2 Finansielle indtaegter
Renter 57 5
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgasid 331.301 866.312
331.358 866.317
3 Finansielle omkostninger
Renter (1.495.862) (1.544.076)
Realiseret valutakurstab (2.020) (17.123)
(1.497.882) (1.561.199)
4 Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregulering, ejendom (195.960) (474.130)
Urealiseret dagsveerdiregulering, ejendom 271.428 158.144

75.468 (315.986)
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Noter
2018
6 Investeringsejendom kr.

R e P
Kostpris 01.01.2018 45.547 606
Tilgang 0
Afgang 0
Kostpris 31.12.2018 45.547.606
Veerdiregulering 01.01.2018 (31.764.407)
Valutakursregulering (195.960)
Dagsveerdiregulering 271.428
Verdiregulering 31.12.2018 (31.688.939)
Regnskabsmaessig vardi 31.12.2018 13.858.667
Folgende centrale forudsaetninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsvaerdi:
Nettolejeindtesgter | GBP 134.136
Afkastkrav, engelske principper 7,.50%
Forventede handelsomkostninger 6,75%
Investeringsejendommen er udlejet til Countrywide Care Home Lid. pé en uopsigelig lejekontrakt Izbende til
13.12.2036.
Folsomhedsberegning
Afkastkrav, engelske principper 7,00% 7,50% 8,00%
Veerdi af ejendom i GBP 1.795.062 1.675.391 1.570.679
Veerdi af ejendom i DKK 14.848.572 13.858.668 12.992.501
Egenkapital i DKK (7.938.535) (8.928.440) (9.794.607)

Der henvises til note 1 vedrgrende usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendom.
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Noter
Ikke indbetalt
del af Overfort
Stamkapital stamkapital resultat lalt
kr. kr. kr. kr
6 Egenkapital

Egenkapital, primo 30.750.000 (8.816.333) (31.099.254) (9.165.587)
Kapitalforhgjelse 3.000.000 (3.000.000) 0 0
Arets resultat 0 0 (182.853) (182.853)
Arets indskud 0 420.000 0 420.000
Egenkapital, ultimo 33.750.000 (11.396.333) (31.282.107) (8.928.440)

Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 100.000 anparter a kr. 338.

2018 2017
kr. kr.
Kommanditisternes resthaeftelse pr. anpart 114 88
7 Langfristede geeldsforpligtelser
Nominel Nominel Nominel
restgaeld restgzeld restgeeld
GBP DKK Kurs kr
Forfald 0-1 &r 30.042 0 827,19 248.500
Forfald 1-5 &r 143.292 0 827,19 1.185.295
Forfald efter 5 ar 2.618.933 0 827,19 21.663.548
Langfristet gaeld
31.12.2018 2.792.266 0 23.097.343
Langfristet gaeld
31.12.2017 2.813.688 0

23610222
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Noter

8 Pantsztninger og sikkerhedsstilleiser

Til sikkerhed for prioritetslan er deponeret pant i kommanditselskabets investeringsejendom.

2018 2017
kr. kr.
Regnskabsmaessig veerdi af pantsat investeringsejendom 13.858.667 13.783.199
9 Tilgodehavender hos selskabets ledelse
kr.
ey
Tilgodehavende hos bestyrelsen pr. 31.12.2017 290.150
Opkraavninger i 2018 130.200
- Indbetalt i 2018 184.800
——,
Tilgodehavende hos bestyrelsen pr. 31.12.2018 235.550

Tilgodehavendet er ikke forrentet,

10 Medarbejderforhold
Der har ikke vaeret ansat personale j 2018,

11 Eventualforpligtigelser
Ingen
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