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Selskab
K/S Benholm
c/o Procura Management A/S
Automatikvej 1
2860 Søborg
CVR-nr. 29 84 80 68
Hjemstedskommune Gladsaxe

Bestyrelse
Kim Henning (formand)
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René Ravn Nielsen

Komplementar
Benholm Komplementar ApS
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Revision
MBA STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
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Selskabsoplysninger 
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K/S Benholm

Årsregnskabet aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bestyrelsen

Søborg, den 11. maj 2021

Kim Henning Jan Michael Vorre René Ravn Nielsen
Formand

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.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
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K/S Benholm

Til kapitalejerne i K/S Benholm

Konklusion

Grundlag for konklusion

Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Benholm for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020, der omfatter 
anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. 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.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der 
er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens 
afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med 
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, 
ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det 
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften, at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften 
eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

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

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmærksomheden på note 1, ”Going concern” hvori ledelsen har 
beskrevet den øgede usikkerhed der er omkring lejeres fremadrettede finansielle forhold, samt om risikoen ved den 
eksisterende finansiering. Forholdene kan indikere, at der er en væsentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivl om 
selskabets mulighed for at fortsætte driften.

Uden at modificere vores konklusion, gør vi opmærksom på bemærkningerne i note 2, ”Usikkerhed ved ind-regning 
og måling” af investeringsejendom, som er optaget til en værdi på i alt GBP 1.175.000 opgjort baseret på en 
afkastbaseret beregning af markedsværdien af ejendommen.
For ejendomme, der værdiansættes efter en afkastberegning, vil en ændring i renten påvirke forrentnings-kravet, 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.
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K/S Benholm

• 

• 

• 

• 

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

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

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af revisionen 
samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi 
identificerer under revisionen.

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, 
der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af 
selskabets interne kontrol.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift 
er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med 
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi 
konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.
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K/S Benholm

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby, den 11. maj 2021

MBA STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
CVR-nr. 33 15 04 82

Michael Bo Andersen
Statsautoriseret revisor
mne29496

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med 
sikkerhed om ledelsesberetningen.
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K/S Benholm

Hovedaktivitet

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Usikkerhed ved indregning og måling

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der henvises til note 2 vedrørende værdiansættelse af investeringsejendom.

Udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2021 forventes ikke umiddelbart at have væsentlig indvirkning på 
selskabets indtægtsgrundlag og drift i 2021. Det er dog endnu for tidligt at vurdere, hvorvidt udbruddet kan få 
betydning for værdiansættelsen af selskabets ejendom i form af øgede afkastkrav. Der henvises til beskrivelse af 
usikkerhed ved indregning og måling i årsregnskabets note 1 samt forudsætningerne for værdiansættelsen af 
investeringsejendom i note 5. Der er ikke herudover fra balancedagen og frem til i dag indtrådt forhold, som kan 
forrykke vurderingen af årsregnskabet.

Ledelsesberetning

Selskabets aktivitet består i udlejning af ejendommen beliggende 76 Glamis Road, Forfar, Angus DD8 1DS, Skotland. 
Ejendommen er erhvervet ved aftale af 30.10.2006 med overtagelse den 30.11.2006.

Udviklingen i selskabets økonomiske forhold synes ikke tilfredsstillende. Egenkapital pr. 31.12.2020 
udgør kr. -6.791.920. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke indbetalte resthæftelse på kr. 9.707.579. 
Selskabet ejer 18.000 af egne anparter svarende til 18,0%.

Heraf udgør dagsværdiregulering af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgæld en gevinst på 
kr. 624.763.

2020 blev driftsmæssig som forventet for K/S Benholm. Årets resultat udviser et underskud 
på kr. -486.224
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K/S Benholm

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).

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

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. 

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.

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. 

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.
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K/S Benholm

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter

Lejeindtægter periodiseres og indregnes i resultatopgørelsen til transaktionsdagens kurs.

Dagsværdiregulering af investeringsejendom

Driftsomkostninger

Periodisering

Finansielle poster

Skat

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. 

Anvendt regnskabspraksis

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

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

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

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.

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

Anvendt regnskabspraksis

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.

Regnskabsårets regulering af ejendommens dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

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.

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. 
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K/S Benholm

2020 2019
Note kr. kr.

Lejeindtægter 0 1.012.754

Driftsomkostninger (186.631) (598.334)
Driftresultat før finansielle poster (186.631) 414.420

Finansielle indtægter 4 1.407.480 71.106
Finansielle omkostninger 5 (1.085.968) (2.299.914)
Resultat før værdireguleringer 134.881 (1.814.388)

Dagsværdiregulering af investeringsejendom 6 (621.105) (4.292.978)
Årets resultat (486.224) (6.107.366)

Forslag til resultatdisponering
Overført til næste år (486.224) (6.107.366)
I alt (486.224) (6.107.366)

Resultatopgørelse 2020
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K/S Benholm

2020 2019
Note kr. kr.

Investeringsejendom 7 9.679.415 10.300.520
Materielle anlægsaktiver 9.679.415 10.300.520

Anlægsaktiver i alt 9.679.415 10.300.520

Tilgodehavende investorindskud 188.090 580.000
Tilgodehavender 188.090 580.000

Likvide beholdninger 2.148.874 3.123.266

Omsætningsaktiver i alt 2.336.964 3.703.266

Aktiver i alt 12.016.379 14.003.786

Balance pr. 31.12.2020
Aktiver
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K/S Benholm

2020 2019
Note kr. kr.

Stamkapital 29.500.000 29.500.000
Ikke indbetalt del af stamkapital (9.707.579) (11.103.579)
Overført over-/underskud (26.584.341) (25.846.838)
Egenkapital 8 (6.791.920) (7.450.417)

Prioritetsgæld 9 16.475.599 19.084.453
Langfristede gældsforpligtelser 16.475.599 19.084.453

Kortfristet del af langfristet gæld 9 1.458.091 1.525.354
Bankgæld 499.533 489.135
Anden gæld 375.076 355.261
Kortfristede gældsforpligtelser 2.332.700 2.369.750

Gældsforpligtelser 18.808.299 21.454.203

Passiver i alt 12.016.379 14.003.786

Going concern 1
Usikkerhed ved indregning og måling 2
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning 3
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
Medarbejderforhold 11
Eventualforpligtigelser 12

Balance pr. 31.12.2020
Passiver
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K/S Benholm

1 Going concern

2

3 Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

2020 2019
kr. kr.

4 Finansielle indtægter
Renter 158.355 56.488
Realiseret valutakursgevinst 3.257 14.618
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgæld 1.245.868 0

1.407.480 71.106

5 Finansielle omkostninger
Renter (1.078.851) (1.028.929)
Realiseret valutakurstab (7.117) (27.225)
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgæld 0 (1.243.760)

(1.085.968) (2.299.914)

Der er forøget usikkerhed omkring lejers fremadrettede finansielle situation. Lejer er i rekonstruktion og den finansielle 
situation medfører, at der er usikkerhed omkring lejers fremtidige evne til at overholde sine forpligtelser i henhold til 
lejeaftalen. Der arbejdes på indgåelse af en lejeaftale med ny plejehjemsoperatør. Det er ledelsens forventning, at en 
lejeaftale vil blive indgået i 2021.

Långiver har på baggrund heraf givet tilsagn om langsigtet finansiering. Det er ledelsens forventning, at 
kommanditisterne vil være i stand til at indbetale 1,1 mio. kr. årligt. Årsregnskabet aflægges derfor under 
forudsætning om fortsat drift.

Udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2021 forventes ikke umiddelbart, at have væsentlig indvirkning på 
selskabets indtægtsgrundlag og drift i 2021. Det er dog endnu for tidligt at vurdere, hvorvidt udbruddet kan få 
betydning for værdiansættelsen af selskabets ejendom i form af øgede afkastkrav. Der henvises til beskrivelse af 
usikkerhed ved indregning og måling i årsregnskabets note 2 samt forudsætningerne for værdiansættelsen af 
investeringsejendom i note 7. Der er ikke herudover fra balancedagen og frem til i dag indtrådt forhold, som kan 
forrykke vurderingen af årsregnskabet.

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

Noter
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K/S Benholm

2020 2019

kr. kr.

6 Dagsværdiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregulering, ejendom (621.105) 872.410
Urealiseret dagsværdiregulering, ejendom 0 (5.165.388)

(621.105) (4.292.978)

2020

7 Investeringsejendom kr.

Kostpris 01.01.2020 30.906.434
Kostpris 31.12.2020 30.906.434

Værdiregulering 01.01.2020 (20.605.914)
Valutakursregulering (621.105)
Værdiregulering 31.12.2020 (21.227.019)

Regnskabsmæssig værdi 31.12.2020 9.679.415

Følgende centrale forudsætninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsværdi:

Nettolejeindtægter i GBP 153.610
Afkastkrav, engelske principper 12,25%
Forventede handelsomkostninger 6,75%

Følsomhedsberegning
Afkastkrav, engelske principper 11,75% 12,25% 12,75%

Værdi af ejendom i GBP 1.225.015 1.175.000 1.128.909

Værdi af ejendom i DKK 10.091.425 9.679.415 9.299.728

Egenkapital i DKK (6.379.910) (6.791.920) (7.171.607)

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

Noter

Investeringsejendommen er udlejet til Tamaris (RAM) Ltd. på en uopsigelige lejekontrakt løbende til 03.08.2034. 
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K/S Benholm

Stamkapital

Ikke indbetalt 
del af 

stamkapital
Overført 
resultat I alt

kr. kr. kr. kr

8 Egenkapital
Egenkapital, primo 29.500.000 (11.103.579) (25.846.838) (7.450.417)
Årets resultat 0 0 (486.223) (486.223)
Hensat til tab på investorindskud 0 0 (251.280) (251.280)
Årets indskud 0 1.396.000 0 1.396.000
Egenkapital, ultimo 29.500.000 (9.707.579) (26.584.341) (6.791.920)

Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 100.000 anparter á kr. 295.

2020 2019
kr. kr.

Kommanditisternes resthæftelse pr. anpart 97 111

9 Langfristede gældsforpligtelser

Nominel 
restgæld

Nominel 
restgæld

Nominel 
restgæld

GBP DKK Kurs kr
Forfald 0-1 år 177.000 0 823,78 1.458.091
Forfald 1-5 år 2.000.000 0 823,78 16.475.599

2.177.000 0 17.933.690

2.351.000 0 20.609.807

Noter

Langfristet gæld 
31.12.2019

Langfristet gæld 
31.12.2020
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K/S Benholm

10 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 deposit account pantsat.

2020 2019
kr. kr.

Regnskabsmæssig værdi af pantsat indestående i pengeinstitut 2.146.011 3.120.222

Regnskabsmæssig værdi af pantsat investeringsejendom 9.679.415 10.300.520

11 Tilgodehavender hos selskabets ledelse
kr.

Tilgodehavende hos bestyrelsen pr. 31.12.2019 180.000
Opkrævninger i 2020 766.320
- Indbetalt i 2020 946.320

Tilgodehavende hos bestyrelsen pr. 31.12.2020 0

Tilgodehavendet er ikke forrentet.

11 Medarbejderforhold
Der har ikke været ansat personale i 2020.

12 Eventualforpligtigelser
Ingen

Noter

18

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 1

ef
aa

ec
2j

W
K

24
23

84
24

8



 
Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 1

ef
aa

ec
2j

W
K

24
23

84
24

8

Kim Henning

Som Bestyrelsesformand
PID: 9208-2002-2-497953492111
Tidspunkt for underskrift: 31-05-2021 kl.: 08:45:19
Underskrevet med NemID

Jan Michael Vorre

Som Bestyrelsesmedlem
PID: 9208-2002-2-520746745030
Tidspunkt for underskrift: 26-05-2021 kl.: 11:24:27
Underskrevet med NemID

René Ravn Nielsen

Som Bestyrelsesmedlem
PID: 9208-2002-2-582171327134
Tidspunkt for underskrift: 26-05-2021 kl.: 21:00:47
Underskrevet med NemID

Michael Bo Andersen

Som Revisor
RID: 25274996
Tidspunkt for underskrift: 04-06-2021 kl.: 10:06:01
Underskrevet med NemID

Jan Sørensen

Som Dirigent
RID: 68916095
Tidspunkt for underskrift: 30-05-2021 kl.: 16:21:16
Underskrevet med NemID





Proof of signing
 
This is the proof of signing of the document with Agreement ID 1efaaec2jWK242384248.
The document is part of the order with Reference ID fbf8dd26mwz242384248.
 
The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.
 


 
The document was sealed for changes: 2021-06-04T08:06:01.721Z 
The date and time is given in UTC.
 
The order consists of the following documents:


 
Signers
 
Kim Henning <kimhenningdk@gmail.com> 
Using NemID with ID 9208-2002-2-497953492111 
As Bestyrelsesformand 
Signed 2021-05-31T06:45:19.619Z from 152.115.92.210:32109
 
Jan Michael Vorre <vorrebassen@me.com> 
Using NemID with ID 9208-2002-2-520746745030 
As Bestyrelsesmedlem 
Signed 2021-05-26T09:24:27.151Z from 109.59.13.166:2085
 
René Ravn Nielsen <rene.ravn.nielsen@gmail.com> 
Using NemID with ID 9208-2002-2-582171327134 
As Bestyrelsesmedlem 
Signed 2021-05-26T19:00:47.863Z from 176.20.61.20:3214
 
Michael Bo Andersen <mba@mbarevision.dk> 
Using NemID with ID 25274996 
As Revisor 
Signed 2021-06-04T08:06:01.552Z from 87.51.111.186:12302
 
Jan Sørensen <js@procuragroup.dk> 
Using NemID with ID 68916095 
As Dirigent 
Signed 2021-05-30T14:21:16.792Z from 80.62.117.61:23086
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 E109535DE7667C7A3C68F78F08E0D4BD ¬
320AE00DBBE3005B4833F97A613D1119 ¬
982C0CB6B25157FA2B019FFAAEAAB47A ¬
A7CFCF9B8B95E7EF15B81B41D405ACDA


Agreement ID Title


1efaaec2jWK242384248 2021.04.26 KS Benholm Årsrapport 2020.pdf


94a2caf4hWR242384248 2021.04.26 KS Benholm Specifikationer 2020.pdf


67519aa2nMN242384248 KS Benholm Referat af OGF 2021.pdf


When What Who Where


26-05-2021
07:53:40


Created Jan Sørensen
cls@procuragroup.dk


2.106.121.98


26-05-2021
09:23:53


Opened Jan Michael Vorre
vorrebassen@me.com


109.59.13.166
:2106


26-05-2021
09:24:27


Signed Jan Michael Vorre
vorrebassen@me.com


109.59.13.166
:2085


26-05-2021
12:41:42


Opened Kim Henning
kimhenningdk@gmail.com


152.115.92.21
0:19095


26-05-2021
13:44:38


Opened Kim Henning
kimhenningdk@gmail.com


152.115.92.21
0:1780


26-05-2021
18:57:57


Opened René Ravn Nielsen
rene.ravn.nielsen@gmail.com


176.20.61.20:
62239


26-05-2021
19:00:47


Signed René Ravn Nielsen
rene.ravn.nielsen@gmail.com


176.20.61.20:
3214


30-05-2021
14:20:10


Opened Jan Sørensen
js@procuragroup.dk


80.62.117.61:
21797


30-05-2021
14:21:16


Signed Jan Sørensen
js@procuragroup.dk


80.62.117.61:
23086


31-05-2021
06:45:19


Signed Kim Henning
kimhenningdk@gmail.com


152.115.92.21
0:32109


04-06-2021
08:05:38


Opened Michael Bo Andersen
mba@mbarevision.dk


87.51.111.186
:11827


04-06-2021
08:06:01


Signed Michael Bo Andersen
mba@mbarevision.dk


87.51.111.186
:12302





		Proof of signing

		Signers

		Activitylog










K/S Benholm



2860 Søborg



__________________________
Dirigent
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Årsrapport 2020



Årsrapport er fremlagt og godkendt på selskabets 
ordinære generalforsamling den 11. maj 2021
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K/S Benholm



Selskab
K/S Benholm
c/o Procura Management A/S
Automatikvej 1
2860 Søborg
CVR-nr. 29 84 80 68
Hjemstedskommune Gladsaxe



Bestyrelse
Kim Henning (formand)
Jan Michael Vorre
René Ravn Nielsen



Komplementar
Benholm Komplementar ApS
CVR-nr. 29 84 58 40



Revision
MBA STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
CVR-nr. 33 15 04 82



Selskabsoplysninger 
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K/S Benholm



Årsregnskabet aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Bestyrelsen



Søborg, den 11. maj 2021



Kim Henning Jan Michael Vorre René Ravn Nielsen
Formand



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.



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



Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
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K/S Benholm



Til kapitalejerne i K/S Benholm



Konklusion



Grundlag for konklusion



Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift



Fremhævelse af forhold i regnskabet



Ledelsens ansvar for årsregnskabet



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet



Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.



Vi har revideret årsregnskabet for K/S Benholm for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020, der omfatter 
anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. 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.



Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der 
er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens 
afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med 
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, 
ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det 
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften, at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften 
eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.



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



Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmærksomheden på note 1, ”Going concern” hvori ledelsen har 
beskrevet den øgede usikkerhed der er omkring lejeres fremadrettede finansielle forhold, samt om risikoen ved den 
eksisterende finansiering. Forholdene kan indikere, at der er en væsentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivl om 
selskabets mulighed for at fortsætte driften.



Uden at modificere vores konklusion, gør vi opmærksom på bemærkningerne i note 2, ”Usikkerhed ved ind-regning 
og måling” af investeringsejendom, som er optaget til en værdi på i alt GBP 1.175.000 opgjort baseret på en 
afkastbaseret beregning af markedsværdien af ejendommen.
For ejendomme, der værdiansættes efter en afkastberegning, vil en ændring i renten påvirke forrentnings-kravet, 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.
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K/S Benholm



• 



• 



• 



• 



• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.



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



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



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af revisionen 
samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi 
identificerer under revisionen.



Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.



Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, 
der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af 
selskabets interne kontrol.



Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift 
er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med 
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi 
konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.
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K/S Benholm



Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



Kgs. Lyngby, den 11. maj 2021



MBA STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
CVR-nr. 33 15 04 82



Michael Bo Andersen
Statsautoriseret revisor
mne29496



Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.



Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.



I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.



Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med 
sikkerhed om ledelsesberetningen.
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K/S Benholm



Hovedaktivitet



Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold



Usikkerhed ved indregning og måling



Begivenheder efter regnskabsårets afslutning



Der henvises til note 2 vedrørende værdiansættelse af investeringsejendom.



Udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2021 forventes ikke umiddelbart at have væsentlig indvirkning på 
selskabets indtægtsgrundlag og drift i 2021. Det er dog endnu for tidligt at vurdere, hvorvidt udbruddet kan få 
betydning for værdiansættelsen af selskabets ejendom i form af øgede afkastkrav. Der henvises til beskrivelse af 
usikkerhed ved indregning og måling i årsregnskabets note 1 samt forudsætningerne for værdiansættelsen af 
investeringsejendom i note 5. Der er ikke herudover fra balancedagen og frem til i dag indtrådt forhold, som kan 
forrykke vurderingen af årsregnskabet.



Ledelsesberetning



Selskabets aktivitet består i udlejning af ejendommen beliggende 76 Glamis Road, Forfar, Angus DD8 1DS, Skotland. 
Ejendommen er erhvervet ved aftale af 30.10.2006 med overtagelse den 30.11.2006.



Udviklingen i selskabets økonomiske forhold synes ikke tilfredsstillende. Egenkapital pr. 31.12.2020 
udgør kr. -6.791.920. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke indbetalte resthæftelse på kr. 9.707.579. 
Selskabet ejer 18.000 af egne anparter svarende til 18,0%.



Heraf udgør dagsværdiregulering af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgæld en gevinst på 
kr. 624.763.



2020 blev driftsmæssig som forventet for K/S Benholm. Årets resultat udviser et underskud 
på kr. -486.224
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K/S Benholm



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).



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



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. 



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.



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. 



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.
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K/S Benholm



Resultatopgørelsen



Lejeindtægter



Lejeindtægter periodiseres og indregnes i resultatopgørelsen til transaktionsdagens kurs.



Dagsværdiregulering af investeringsejendom



Driftsomkostninger



Periodisering



Finansielle poster



Skat



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. 



Anvendt regnskabspraksis



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



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



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



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.



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



Anvendt regnskabspraksis



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.



Regnskabsårets regulering af ejendommens dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.



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.



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. 
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K/S Benholm



2020 2019
Note kr. kr.



Lejeindtægter 0 1.012.754



Driftsomkostninger (186.631) (598.334)
Driftresultat før finansielle poster (186.631) 414.420



Finansielle indtægter 4 1.407.480 71.106
Finansielle omkostninger 5 (1.085.968) (2.299.914)
Resultat før værdireguleringer 134.881 (1.814.388)



Dagsværdiregulering af investeringsejendom 6 (621.105) (4.292.978)
Årets resultat (486.224) (6.107.366)



Forslag til resultatdisponering
Overført til næste år (486.224) (6.107.366)
I alt (486.224) (6.107.366)



Resultatopgørelse 2020
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K/S Benholm



2020 2019
Note kr. kr.



Investeringsejendom 7 9.679.415 10.300.520
Materielle anlægsaktiver 9.679.415 10.300.520



Anlægsaktiver i alt 9.679.415 10.300.520



Tilgodehavende investorindskud 188.090 580.000
Tilgodehavender 188.090 580.000



Likvide beholdninger 2.148.874 3.123.266



Omsætningsaktiver i alt 2.336.964 3.703.266



Aktiver i alt 12.016.379 14.003.786



Balance pr. 31.12.2020
Aktiver
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K/S Benholm



2020 2019
Note kr. kr.



Stamkapital 29.500.000 29.500.000
Ikke indbetalt del af stamkapital (9.707.579) (11.103.579)
Overført over-/underskud (26.584.341) (25.846.838)
Egenkapital 8 (6.791.920) (7.450.417)



Prioritetsgæld 9 16.475.599 19.084.453
Langfristede gældsforpligtelser 16.475.599 19.084.453



Kortfristet del af langfristet gæld 9 1.458.091 1.525.354
Bankgæld 499.533 489.135
Anden gæld 375.076 355.261
Kortfristede gældsforpligtelser 2.332.700 2.369.750



Gældsforpligtelser 18.808.299 21.454.203



Passiver i alt 12.016.379 14.003.786



Going concern 1
Usikkerhed ved indregning og måling 2
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning 3
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
Medarbejderforhold 11
Eventualforpligtigelser 12



Balance pr. 31.12.2020
Passiver
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K/S Benholm



1 Going concern



2



3 Begivenheder efter regnskabsårets afslutning



2020 2019
kr. kr.



4 Finansielle indtægter
Renter 158.355 56.488
Realiseret valutakursgevinst 3.257 14.618
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgæld 1.245.868 0



1.407.480 71.106



5 Finansielle omkostninger
Renter (1.078.851) (1.028.929)
Realiseret valutakurstab (7.117) (27.225)
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgæld 0 (1.243.760)



(1.085.968) (2.299.914)



Der er forøget usikkerhed omkring lejers fremadrettede finansielle situation. Lejer er i rekonstruktion og den finansielle 
situation medfører, at der er usikkerhed omkring lejers fremtidige evne til at overholde sine forpligtelser i henhold til 
lejeaftalen. Der arbejdes på indgåelse af en lejeaftale med ny plejehjemsoperatør. Det er ledelsens forventning, at en 
lejeaftale vil blive indgået i 2021.



Långiver har på baggrund heraf givet tilsagn om langsigtet finansiering. Det er ledelsens forventning, at 
kommanditisterne vil være i stand til at indbetale 1,1 mio. kr. årligt. Årsregnskabet aflægges derfor under 
forudsætning om fortsat drift.



Udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2021 forventes ikke umiddelbart, at have væsentlig indvirkning på 
selskabets indtægtsgrundlag og drift i 2021. Det er dog endnu for tidligt at vurdere, hvorvidt udbruddet kan få 
betydning for værdiansættelsen af selskabets ejendom i form af øgede afkastkrav. Der henvises til beskrivelse af 
usikkerhed ved indregning og måling i årsregnskabets note 2 samt forudsætningerne for værdiansættelsen af 
investeringsejendom i note 7. Der er ikke herudover fra balancedagen og frem til i dag indtrådt forhold, som kan 
forrykke vurderingen af årsregnskabet.



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



Noter
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K/S Benholm



2020 2019



kr. kr.



6 Dagsværdiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregulering, ejendom (621.105) 872.410
Urealiseret dagsværdiregulering, ejendom 0 (5.165.388)



(621.105) (4.292.978)



2020



7 Investeringsejendom kr.



Kostpris 01.01.2020 30.906.434
Kostpris 31.12.2020 30.906.434



Værdiregulering 01.01.2020 (20.605.914)
Valutakursregulering (621.105)
Værdiregulering 31.12.2020 (21.227.019)



Regnskabsmæssig værdi 31.12.2020 9.679.415



Følgende centrale forudsætninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsværdi:



Nettolejeindtægter i GBP 153.610
Afkastkrav, engelske principper 12,25%
Forventede handelsomkostninger 6,75%



Følsomhedsberegning
Afkastkrav, engelske principper 11,75% 12,25% 12,75%



Værdi af ejendom i GBP 1.225.015 1.175.000 1.128.909



Værdi af ejendom i DKK 10.091.425 9.679.415 9.299.728



Egenkapital i DKK (6.379.910) (6.791.920) (7.171.607)



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



Noter



Investeringsejendommen er udlejet til Tamaris (RAM) Ltd. på en uopsigelige lejekontrakt løbende til 03.08.2034. 
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K/S Benholm



Stamkapital



Ikke indbetalt 
del af 



stamkapital
Overført 
resultat I alt



kr. kr. kr. kr



8 Egenkapital
Egenkapital, primo 29.500.000 (11.103.579) (25.846.838) (7.450.417)
Årets resultat 0 0 (486.223) (486.223)
Hensat til tab på investorindskud 0 0 (251.280) (251.280)
Årets indskud 0 1.396.000 0 1.396.000
Egenkapital, ultimo 29.500.000 (9.707.579) (26.584.341) (6.791.920)



Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 100.000 anparter á kr. 295.



2020 2019
kr. kr.



Kommanditisternes resthæftelse pr. anpart 97 111



9 Langfristede gældsforpligtelser



Nominel 
restgæld



Nominel 
restgæld



Nominel 
restgæld



GBP DKK Kurs kr
Forfald 0-1 år 177.000 0 823,78 1.458.091
Forfald 1-5 år 2.000.000 0 823,78 16.475.599



2.177.000 0 17.933.690



2.351.000 0 20.609.807



Noter



Langfristet gæld 
31.12.2019



Langfristet gæld 
31.12.2020
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K/S Benholm



10 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 deposit account pantsat.



2020 2019
kr. kr.



Regnskabsmæssig værdi af pantsat indestående i pengeinstitut 2.146.011 3.120.222



Regnskabsmæssig værdi af pantsat investeringsejendom 9.679.415 10.300.520



11 Tilgodehavender hos selskabets ledelse
kr.



Tilgodehavende hos bestyrelsen pr. 31.12.2019 180.000
Opkrævninger i 2020 766.320
- Indbetalt i 2020 946.320



Tilgodehavende hos bestyrelsen pr. 31.12.2020 0



Tilgodehavendet er ikke forrentet.



11 Medarbejderforhold
Der har ikke været ansat personale i 2020.



12 Eventualforpligtigelser
Ingen



Noter
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  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkwLjAuNDQzMC4yMTIgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 7905263322037205320
  hashsumB 1efaaec2jWK242384248/SHA512/E109535DE7667C7A3C68F78F08E0D4BD320AE00DBBE3005B4833F97A613D1119982C0CB6B25157FA2B019FFAAEAAB47AA7CFCF9B8B95E7EF15B81B41D405ACDA
  hashsumC 94a2caf4hWR242384248/SHA512/421804AB40A064B71FD2C77E63879C3CAF90B2EDA5B38C22EE7B690F2FF25E3E8ABD7568C4F50601FD2A13041120AF7E2B0DE479857E10F75BA84EA01315E9C1
  hashsumD 67519aa2nMN242384248/SHA512/6E2F4EFD013ADAB899BE9360464DB253C45CCBEF3B801930C4E82DB72258738C2A449FC38E36A416D03AAA04CD56FF014D5049019B35292D5D3002EE18E41115
  TimeStamp MjAyMS0wNS0zMCAxNjoyMTowMCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 bZPDs9cqj2UCkJ9LBM+Sb5wtd/Pasrdwr61yl4GDREI=


 
Uq27pBL3bnzTzwfGwR0vY+5TAFbwlDKnN0e8o1e3GvGSeUiJdzeI5aJZz1ttTKo9mXeiatoefkpp
2fIZbVF1KeFkmb6D07Cj9eBKBYZhpYFGrOQAOM1S+IfO1C5lFl/sM7GqJ4yL0qdK4DOq4SNJybk8
Prq/326UMmGzNZ9DlweSBomBwgF90SBWM833ZsREUUjHgvjV3Mhpdtqmwk2mJGZcKsKmB8/W1L2v
mPqe4Gs3WbUOxHmgPUUJfBM7r40BOJSbLrODYrTteK5JXnH2XjbbpChcvt230ZZBT08NH1DHevVS
VcNzBGPBSHHKx11EjtWgZnDLRvnzgB4xy9sEOQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF80XzIgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjAuMyBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  challenge 5348888370216888235
  hashsumB 1efaaec2jWK242384248/SHA512/E109535DE7667C7A3C68F78F08E0D4BD320AE00DBBE3005B4833F97A613D1119982C0CB6B25157FA2B019FFAAEAAB47AA7CFCF9B8B95E7EF15B81B41D405ACDA
  TimeStamp MjAyMS0wNS0zMSAwODo0NDo0NCswMjAw
  identityAssuranceLevel 1




  
 
 
 
 
 
 +ao7VnjgIza6DzUyCjwmCGtRuRFv2ZxDhBNAskwf2KY=


 
KZXHvbQqthZB7XblxjfEJEV7+k/Dg7s6pxn4JBxzNi6H3XvFC0yAZ+kfbHD5ORZzDwDu4/GOcjcW
da8gtUM+cRi1Dl2KyeShAxUuoSvdTb64xKYtMB0U2cUNqn+19OhH/d1XZZGo7lyFx+Qp4mO+DC14
G31v2BDO2xNwJZQ1jKEega2pbqW1qI0t5FfSyGC917Ehq8OvKBsbiUwo3UkQVJpC+BpWeFbWryuZ
6ez87NmGiFibKkkliWfZRHI3azDansfGxYOoiJqKW1dcqDZmpgEbYoRp4DeP4AD1VSsgQ1H5YqSS
/sHDwxNF9ypoiiHGkxfQoep6YlKa/Ov27e1G/g==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NTgw
  openoces_opensign_layout_size_width MTEzNg==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTc5OTQ2OTk0MDg4NjA1ODczMDM=
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIEp1biAwNCAxMDowNTo1NCBDRVNUIDIwMjE=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB MWVmYWFlYzJqV0syNDIzODQyNDgvU0hBNTEyL0UxMDk1MzVERTc2NjdDN0EzQzY4Rjc4RjA4RTBENEJEMzIwQUUwMERCQkUzMDA1QjQ4MzNGOTdBNjEzRDExMTk5ODJDMENCNkIyNTE1N0ZBMkIwMTlGRkFBRUFBQjQ3QUE3Q0ZDRjlCOEI5NUU3RUYxNUI4MUI0MUQ0MDVBQ0RB




  
 
 
 
 
 
 aTqQpH/Lq3fVxcJyr5j+OemYbPOqMRxfLn+vz+AlmbM=


 
IRFODB+yddh90lIa1AfzbESzz92JC6sCdFSZXiXhemNlRi07oxDqoLKlgkOAUemJqWhHxCiroJZc
ZbdcQbNXO/BJa/erV8Q2QhC6aFJCdKGVpxf0VvlrQgLd92jNZtaxnjGZF328ePLD2NtTx7Q3ZP8B
B3i1iri7cDlsjODyLEUL3Kwqgp+w/cOJjOqiqQ9WoGrsUBmUBGXm2yKJQl6DRCSFxSsYU0QI71+E
CVsdKOvvYDM2FffmaRNhT0CqFj2NVgQeWO8oEIth3R1dYjhifXyuNBK1C8XATdCWHvcbxRNZt/cG
35xZKHRE7wAPMmVhkj+M8YV+/WNEMbShjz5YIw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjAuMyBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  challenge 9195205720584293113
  hashsumB 1efaaec2jWK242384248/SHA512/E109535DE7667C7A3C68F78F08E0D4BD320AE00DBBE3005B4833F97A613D1119982C0CB6B25157FA2B019FFAAEAAB47AA7CFCF9B8B95E7EF15B81B41D405ACDA
  TimeStamp MjAyMS0wNS0yNiAyMTowMDoyMSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2
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