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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2021 for K/S Bournemouth.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Bestyrelsen anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, séledes at arsrapporten giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 30. maj 2022

Bestyrelse

Michael Winther Rasmussen
(formand)

Lars Bjorn Hansen Carsten Ragaard Hejerup
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til kapitalejerne i K/S Bournemouth

Vi har opstillet arsregnskabet for K/S Bournemouth for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrerende integritet, objektivitet, faglige kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De
har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Den 30. maj 2022

IGM Revision
CVR nr. 5288 62 52

Iben Green Madsen
Registreret revisor
MNE-nr.: 6154
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestar 1 udlejning af ejendommen beliggende Travelodge 43, Christchurch
Road, Bournemouth 1 England. Ejendommen er erhvervet 22/12-2006 med overtagelse 19/4-2007.
Ejendommen er p.t. udlejet til hotelkaeden " Travelodge”.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udger 8,8 mio. kr. og egenkapitalen pr. 31/12 2021 udger 22,8 mio. kr., hvilket er i
overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Efter gendbningen af hotelsektoren 1 UK medio 2021 — i kelvandet p&4 Corona — har selskabets
hoteloperator “Travelodge” haft betydelig positiv aktivitet, og hoteloperaterens drift er nu tilbage
pa mere end normalt hejt niveau.

Der blev medio 2020 gennemfort et tilfredsstillende rent review” baseret pa sadvanlige
indeksberegninger m.v., hvilket — sammen med udleb af serlige midlertidige finansieringsaftaler
med hoteloperataren 1 2020 og 2021 pd grund af Coronanedlukning — betyder, at selskabets faste
lejeindtegter 1 2021 kom tilbage pa nasten normalt niveau og 1 2022 og fremadrettet vil vaere
tilbage pd fuldt normalt niveau pa ca. 513.000 GBP 1 fast lejeindtaegt pro anno (ca. 4,4 mio. kr.
malt pr. ultimo kurs) indtil naste rent review 1 2025, hvor der forventes yderligere opjustering af
lejeindtegterne.

Da selskabets drift foregar i UK varetages selskabets daglige administration m.v. ligeledes der.

Vardiansattelse af ejendommen

Der er 1 februar 2022 foretaget en uathangig ekstern valuarvurdering af ejendommen, svarende til
7 mio. GBP, svarende til en afkastfaktor pa 4,5%. Valuarvurderingen er afstemt / afkonfereret med
selskabets 1. prioritetslangiver. Verdistigningen skal ses 1 sammenh@&ng med, at ejendommen
antageligt 1 en periode pa grund af usikkerhed knyttet til Corona-krisen m.v. vaeret meget forsigtigt
vardiansat, men 1 serdeleshed, at rent review aftale og opher af midlertidige finansieringsaftaler
med hoteloperater nu viser sig at vaere gunstige for selskabet ligesom ejendommens drift, stand og
beliggenhed er sardeles god. Ekstern valuar har sdledes ogsé vurderet, at selskabets potentielle
lejeindtegtsniveau til en potentiel trediemandslejer er hgjere end det ovenfor nuvarende angivne.
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Vardiansattelse af ejendommen - fortsat

For s vidt angar ejendommens stand foretages der hvert ar af administrationen og dens
fagkyndige samarbejdspartnere en besigtigelse af ejendommen. Alle forbedrings- og
vedligeholdelsesforpligtelser pdhviler hoteloperatoren/lejer, og den érlige uathengige evaluering
af ejendommens vedligeholdelse og stand har igennem en lang periode vearet tilfredsstillende og
kun med mindre ubetydelige anmarkninger, som udbedres af operateren umiddelbart efter.

Usikkerhed ved indregning og miling
Der henvises til ovenstdende afsnit vedrerende vaerdiansettelse af ejendommen samt note 11.

Uszdvanlige forhold
Jf. gvrige afsnit.

Finansielle risici
Ejendommen er finansieret 1 det engelske realkreditinstitut West Bromwich med et 1. prioritetslan

med en fast rente pa 5,80%, der gradvist eges til 6,55% med udleb i 2027. Prioritetslanet forventes
refinansieret senest inden udgangen af 2027. Selskabet har ingen eventualforpligtelser, ligesom
der ikke péhviler ejerkredsen nogen personlige haftelser 1 forhold til 1. prioritetslanet, eller 1
forhold til geld i1 selskabet i @vrigt. Selskabets belaningsgrad pr. 31/12-2021 udgjorde 63% og
sammen med en soliditetsgrad pd 37% vurderes selskabets finansierings- og kapitalstruktur at
veaere staerk.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet vaesentlige begivenheder efter regnskabsarets udleb.

Forventninger til fremtiden
Selskabet forventer en stabil drift fremadrettet jf. ovenfor.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-
klasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning
sker som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtegter 1 takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes
med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Resultatopgerelsen
Lejeindtaegter
Lejeindtagter indregnes i resultatopgerelsen til transaktionsdagens valutakurs.

Verdiregulering af investeringsejendom og prioritetsgaeld
Dagsverdiregulering af investeringsejendom og prioritetsgeld indregnes 1 resultatopgerelsen
baseret pd den senest opgjorte markedsvardi.

Valutakursregulering af investeringsejendom og prioritetsgeld til balancedagens kurs indregnes 1
resultatopgerelsen.

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 indtegter og omkostninger. Periodisering foretages til balance-
dagens valutakurs.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtegter og renteomkostninger samt realiserede og urealiserede
valutakursgevinster og -tab vedrerende transaktioner 1 fremmed valuta, bortset fra kursregulering
af investeringsejendom og prioritetsgeeld.

Skat

Kommanditselskabet er ikke selvstendigt skattesubjekt og der er derfor ikke indregnet skat i
arsrapporten. Kommanditister beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemessige
resultat. [ tilknytning til narvaerende arsregnskab er udarbejdet bilag til selvangivelse for
kommanditisterne.

Balancen

Investeringsejendom
Investeringsejendommen méles ved ferste indregning til kostpris og efterfolgende til senest
vurderede markedsvardi omregnet til balancedagens valutakurs.

Som konsekvens af, at investeringsejendommen males til markedsverdi foretages der ikke
regnskabsmaessige afskrivninger. Huslejen reguleres 1 forbindelse med rent review hvert 5. ar.
Neste review er ultimo juni 2025.

Finansielle anlegsaktiver
Finansielle anlegsaktiver males til amortiseret kostpris, der s&dvanligvis svarer til nominel verdi.
Der afskrives ikke pa finansielle anlaegsaktiver.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vardi, med
fradrag af nedskrivninger til imedegdelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger, der vedrerer
efterfolgende regnskabsdr. Periodeafgrensningposter males til amortiseret kostpris, der
sedvanligvis svarer til nominel vardi.

Prioritetsgzeld
Prioritetsgaeld males ved forste indregning til kostpris og efterfelgende til dagsverdi.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der s@dvanligvis svarer til
nominel verdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner 1 fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, geldsforpligtelser, herunder prioritetsgaeld og andre monetere poster 1 fremmed
valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.
Valutakursdifferencer, der opstdr mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen,
henholdsvis balancedagens kurs, indregnes 1 resultatopgerelsen som finansielle poster.
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RESULTATOPGORELSE
1. januar - 31. december 2021

Noter
Lejeindta®@Ler. . ..covvieiiieiiieeiieeeeeee e
DriftsomkosStninger.........coocvvevieiriieniienieeieeieeeeeeeee
Driftsresultat for veerdireguleringer........c...ceeecveeecscneceens
1 Dagsvardi- og valutakursreguleringer...........cccoeeveeevveennnnee.
Resultat for finansielle poster..........oeievvercrvercrvercssencssancnns
2 Finansielle indt@gter.........cccovvviiniiiniiiniieieeeeeeeeeen
3 Finansielle udgifter........cccoevvveviieniiiniieceeceeeeeeeeee e,
ATCS FESUIAL....cueverecrerereeereresessesssesnesessssssessssssessssssssssssnssenes

Forslag til resultatdisponering
Overfort til NESIE Ar........cceereieiieiierieeeeseeee e

2021 2020

kr. t.kr.
3.869.110 1.026
1.575.053 1.583
2.294.057 -557
9.226.224 3.265
11.520.281 2.708
7.620 47
2.701.408 2.644
8.826.493 111
8.826.493 111
8.826.493 111
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Noter

Balance pr. 31. december 2021

AKTIVER

10.

2021 2020

kr. t.kr.

Investeringsejendom.........ccceceeeeerierienieeie e 62.022.800 50.000
Materielle anlzegsaktiver 62.022.800 50.000
Finansielle anlaegsaktiver...........cocveeivereeniienienieeieeeeeeen 130.358 171
Finansielle anlaegsaktiver 130.358 171
Anlzegsaktiver 62.153.158 50.171
Periodeafgraensningsposter..........oeveeeveerieerieenieeneeneeneenns 0 45
Tilgodehavender 0 45
Likvide beholdninger ............cccceevierieiiieciieiieieee e, 263.973 59
Omszetningsaktiver 263.973 104
Aktiver 62.417.131 50.275
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Noter

10
11
12

Balance pr. 31. december 2021

PASSIVER

Stamkapital........ccceveeiiiciieciieiieeee e
Ikke-indbetalt del af stamkapital............cccceeveierirrinennnne
Overfort resultat..........occoevvieeieiieniecieeeeeee e

11.

Egenkapital

Prioritetsgald........coceeiiiiiieiieieeee e
Bournemouth Komplementar ApS..........c.ccceeevvevvenenne.

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet geeld...........cccccvevveeveeinnnnn.
Anden geld.......cocoeviiiii

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Medarbejderforhold

Verdiansaettelse af investeringsejendom
Eventualforpligtelser

2021 2020

kr. t.kr.
64.000.000 64.000
-14.923.590 -16.511
-26.191.197 -35.018
22.885.213 12.471
37.786.539 36.172
222.926 212
38.009.465 36.384
1.400.000 1.400
122.453 20
1.522.453 1.420
39.531.918 37.804
62.417.131 50.275
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NOTER

1 Verdiregulering af investeringsejendom og prioritetsgaeld

Urealiseret dagsverdiregulering, ejendom............ccoccveevveeiienienieniennnenns
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgaeld..........coccevvvecvenvennnnen.

2 Finansielle indtaegter

ReNteINAtaEELOr. ... ccvieiiiiiieiieeie ettt eee

3 Finansielle udgifter

PriOTItESTENLET . ....c..eeeeieeeieeie ettt ettt et eneeeneeas
RenteUA@ITOr.......ocviiiieieee et
@vrige finansielle OMKOStNINGET..........cceevevieriieiieierieeeee e

12.

2021 2020

kr. t.kr.
12.022.800 888.000
-2.796.576 2.376.701
9.226.224 3.264.701
7.620 47.467
7.620 47.467
2.687.594 2.644.403
13.814 0

0 0
2.701.408 2.644.403
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4 Investeringsejendom

13.

Travelodge 43,
Christchurch
Road,
Bournemouth,
England
kr.
KOStPIis 0T.0T.2021 ..ottt st 80.628.242
ATELS HIGANG ..ottt sttt nenees 0
ATEtS AFZANG ...t 0
Kostpris 31.12.2021 80.628.242
Veerdiregulering 01.01.2021......cccuiiiiiiieiieeecieeieeee ettt sveesveesaeeseeeseaeseaeesaeeane s -30.628.242
DagsVardir€QUIETING. .......eevieieieeieeie ettt ettt e te et e e steesseesseesaeesneeensean 12.022.800
Verdiregulering 31.12.2021 -18.605.442
Regnskabsmaessig veerdi 31.12.2021 62.022.800
Regnskabsmaessig veerdi 31.12.2020.........ccceriiiiiieiieieeieeieeie ettt 50.000.000
5 Finansielle anleegsaktiver
KOStPIis 01.01.2021 ..ottt ettt saees 170.738
ATELS HIANG ..ot s sttt naneees 0
ATEtS AFZANG ...t -40.380
Kostpris 31.12.2021 130.358
Veerdiregulering 01.01.2021......cccoiiiiiiieiieieeieeieete ettt ereesveesveesaeesaeeseaeseaeesaeenses 0
DagsVardireQUICTING. .......cecieiieeieeieeie ettt ettt ettt e steesseesseesaeesneeensean 0
Veardiregulering 31.12.2021 0
Regnskabsmeaessig verdi 31.12.2021 130.358
Regnskabsmassig vardi 31.12.2020.......c..cccemiiiiininiiiinineeeneeeeeeee et 170.738
6 Egenkapital Ikke-
indbetalt del
af Overfort
Stamkapital stamkapital overskud
kr. kr. kr.

Egenkapital pr. 01.01.2021............ 59.000.000 -16.511.102 -35.017.690
Arets resultat...........ccoovererrreinnen. 0 0 8.826.493
Arets netto-indskud mv.................. 5.000.000 1.587.512 0
Egenkapital pr. 31.12.2021.......... 64.000.000 -14.923.590 -26.191.197

Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 125.641 andele & 390 kr.
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10

11

12

14.

Langfristede gaeldsforpligtelser
kr.

Forfald indenfor 5 ar........... 7.179.440
Forfald efter 5 ar.................. 30.607.099
Langfristede
geldsforpligtelser
31.12.2021..cueeuenecnecnnennennens 37.786.539
Kortfristet del af langfristet gaeld
Forfald indenfor 1 ar........... 1.400.000
Kortfristet del af
langfristet geeld
31.12.2021..cueeuecnecnecnnennennens 1.400.000
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetslan er deponeret pant i kommanditselskabets ejendom.

2021 2020

kr. t.kr.

Regnskabsmassig verdi af pantsat ejendom............ccoeeeeveenieneeneenieennen. 62.022.800 50.000
Nominel restgaeld pa 1an..........coovevieiieiieiceeeeeee e 39.186.539 37.571
Medarbejderforhold

Der har ikke veret ansat personale i 2021.

Veardianszettelse af investeringsejendom

Ejendommens markedsverdi er i arsregnskabet opgjort ud fra en afkastfaktor pé ca. 4,5 % p.a., korrigeret for
markedsvurderinger.

Afkastfaktoren er vurderet ud fra lejers soliditet, lejemalets lange lobetid, samt at huslejen alene kan reguleres
op. Lejer har gennem 2021 betalt huslejen rettidigt. Afkastfaktoren er baseret pa et ordinart gennemsnitligt
driftsresultat, incl. "rent review".

Nettolejeindtaegten er opgjort som huslejeindtagt fraregnet leje af grund. Lejer skal atholde omkostninger til
vedligeholdelse og forsikring af ejendommen.

For ejendomme der vardiansattes efter en afkastberegning, vil en @ndring i renten pavirke
forrentningskravet, som markedet métte have til ejendommen og dermed have en afsmittende effekt pa
ejendommens verdi. Afkastsatsen er efter ledelsens opfattelse behaftet med en vis usikkerhed, da der for
tiden ikke er noget velfungerende marked.

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser, ligesom der ikke pahviler ejerkredsen nogen personlige haeftelser i
forhold til 1. prioritetslénet i ejendommen, eller i forhold til geld i selskabet i ovrigt.
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