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Ledelsespdtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2015 for
K/55t. Martin’s.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31, december

2015.
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kobenhavn. den 13. april 2016

Bestyrelse:

Nicolai ‘(!-ﬁj
formand

Nieils Otto Nielsen




Den uafhangige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i K/S St. Martin's

Pategning pa drsregnskabet
Vi har revideret drsregnskabet for K/S St. Martin's for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resullatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nodvendig for at
udarbejde et rsregnskab uden viesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og vderligere krav ifslge dansk revisor-
lovgivning. Dette krasver, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udfarer revisionen for at opna haj grad
af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for beleb og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhasnger af revisors vurdering, herunder en vurdering af risici for
vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et ret-
visende billede. Formdlet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere en vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmeaessige

skan er rimelige samt den samlede praesentation af drsregnskabet.
Det er vares opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

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

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar 2015 - 31. december
2015 i overensstermmelse med drsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesbereiningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemleest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udfarte revision af drsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet.
Kolding, 13. april 2016
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Leo Gilling
statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Kommanditselskabets hovedaktivitet bestar i drift og udlejning af ejendommen St. Martin's Care Centre, Oakhill

Park, Liverpool, England.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
2015 blev driftsmaessigt som forventet, Arets resultat udviser et overskud pa 508 tkr. og egenkapitalen udger
pa balancedagen 3.598 t.kr.

Udviklingen i selskabets akonomiske forhold synes tilfredsstillende.
For 2016 forventes et driftsresultat pa niveau med 2015.

Veardiansattelse af investeringsejendom

Ejendommen er udlejet Countrywide Care Homes Limited til en arlig leje paA GBP 141.834. Lejekontraktet er
uopsigelig af begge parter indtil 2020 og lejen reguleres arligt med 2,5%. Countrywide Care Homes Limited
er fuldt ansvarlig for at vedligeholde og forsikre ejendommen.

Markedsveerdien er vurderet pd baggrund af en drlig nettolejeindteegt pd GBP 141.834 og en afkastfaktor pd 6,30% p.a.
Afkastfaktoren er vurderet ud fra lejers soliditet, lejemadlets lange labetid samt at huslejen alene kan reguleres op.
Lejer har gennem 2015 betalt huslejen rettidigt.

For ejendomme, der veerdianseattes efter en afkastberegning, vil en sendring i renten pivirke forrenmingskravet,
som markedet matte have til ejendommen og dermed have en afsmittende effekt pd ejendommens veerdi.
Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering beheeftet med en vis usikkerhed.

Nettolejeind teegten svarer til huslejeindtegt, idet lejer skal afholde omkostninger til vedligeholdelse og forsikring
af ejendommen.

Ejendommens markedsvardi er i rsregnskabet vaerdiansat til 2,25 mio. GBP, omregnet til statusdagens kurs.

Verdiansattelse af prioritetsgeeld
Selskabets prioritetsgaeld bestar af et fastforrentet 1. prioritetslan hos Bank of Ireland p 1,519 mio. GBP samt
et variabelt forrentet 2. prioritetsldn hos FS Finans pa 3,98 mio. kr.

1. prioritetslinet har en fast rente pé 6,4% p.a. med udleb i 2027, Gelden indregnes til amortiseret kostpris omregnet til
statusdagens kurs pd DKK i henhold til beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der henvises til note 1.

Usadvanlige forhold
Der er i regnskabsdret ikke konstateret usaedvanlige forhold.

Begivenheder efter regnskabsdrets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som veaesentligt forrykker vurderingen
af drsrapporten.

Forventninger til fremtiden
Selskabets likviditetsbehov for 2016 er afhaengigt af, at kommanditisterne foretager indbetalinger under rest-
heeftelsen. Det er ledelsens vurdering, at kommanditisterne vil kunne indfri dette indbetalingskrav.



Anvendt regnskabspraksis

Arstapporten er atlagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse 5.

Andringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af ndringer til arsregnskabsloven aandret pd falgende omrdden

Geeld tilknytiet investeringsejendomme
Geeld tilknyttet investeringsejendomma mdles Hl amortiseret kostpris. Tidligere blev geeld tilknyttet
investeringsejendomme malt tl dagsvaerdi med vardireguleringer indregnet Lresultatopgerelsen.

I overensstemmelse med Arsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gaeld titlnyiter mvesterings-
ejendomme med udgangspunkt i dagsvardien pr. 31.12.2014 uden Hlpasning af sammeniigningstallene i balancen,
Sammenligningstallene i resultatopgerelsen er dog tlrettet, hvorfor valutakursregulering af priovitetsgald
prassenteres under finansielle poster for bade indevarende og sidste dr.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uandret i forhold tl Hdligere dr.

Generelt om indregning og miling
Alctiver indregnes i balancen, ndr det sow falge af en tdligere begivenhed er sandsynligt, at freméidige
skonomiske fordele vil tHlflyde selskabet, og akdvets varrdi kan mdles paiideligt.

Forpligtelser indregnes { balancen, ndr selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retslig efler faklisk
forpligtelse, og det er sandsynligl, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens vardi

kan males pilideligt.

Ved forsie indragning méles aktiver og forpligielser tl kostpris. Mdling efter forste indregning sker som beskrevet

for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Yed indregning og maling tages bensyn il forudsigelige risici og tab, der fremkomumer, inden drsregnskabet

aflegges, og som be- eller afkreefter forhold, der cksisterede pd balancedagen.

I resultatopgarelsen indregnes indtagter, i takt med at de indienes, mens omkostninger indregnes med de belab,
PE g i & &

der vedrarer vegnskabsdret,

Resultatopgarelsen
Lejeindtegter
Lejeind tegter indregnes | resullatopgarelsen Hl transakfionsdagens valutakurs,

Dagsvardiregulering af investeringsejendom
Dagsvardirogulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgerelsen baseret pd den senest opgjorte
markedsvardi ved anvendelse af valutakursen pd vurderingstidspunktet.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger emfateer omkostninger forbundet med drift og administration af gjendom samt andre

omkosininger, der ikke betales af lejere.

Periodisering
Der foretages periodisering af alle indteegter og omkostninger, Periodisering foretages til balancedagens valuta-

kurs.



Anvendt regnskabspraksis {fortsat)

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtegter samt realiserede oy urealiserade kursgevinster og -tab vedrorende
geeldstorpligtelser og transakbioner 1 fremmed valuta, bortset fra kursregulering at investeringsejendom,

Skat
Kommanditselskabet er ikke ot selvstendigt skattesubjekt og der er derfor ikke indregnet skat i drsregnskabet.
Kommanditisterne beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemassige resultat. | tilkny tning til

neervarende arsrapport er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kemmanditisterne,

Balancen
Investeringsejendom
Investeringsejendomme males ved forste indrogning til kostpris, der bestdr af cjendonumenes kabspris tillagt

eventuelle dirckte Hlknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi, der representerer det beleb, som den enkelte
gjendom vurderes at ville kunne seelges for pd balancedagen til en vafhangig kaber. Dagsvarrdien opgares
ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestremme

fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende dr,
der tlpasses til en forventet normalindfening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles |
normalindtjeningen, eksempelvis storre renoveringsarbejder, [orventet tomgang ele.

Ved beregningen af kapitalvardien anvendes et afkastkrav, som fasiseeties (o de enkelte gjendomme pd grundlag
af galdends markedsforhold pd balancedagen for den pageldende efendomsty pe, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet elc., siledes at afkastiravet vurderes at afspejle markedets aktuelle atkastiray pd tilsvarende

ejendomime.

Regnskabsirets regulering af efendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopyarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender miles il amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nowminel verdy, med fradrag af

nedskrivninger il imedegdelse af forventede tab.

Periodeafgrensningsposter
Periodeafgramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omlcostinger, der vedrerer efterfolgende

regnskabsdr. Periodeafgransningsposter males tl kostpris.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgald males vod forste indregning til kostpris og efterfolgende tl amortiseret kostpris.

Andre finansielle forpligtelser
Ancdre Hnansielle forpligtelser miles til amortiseret kostpris, der saxdvanligvis svarer til nominel vardi,

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning il ransaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
geldsforpligtelser og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes
til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferancer, der apstdr mellem transaktionsdagens kurs og kursen pd
henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster.



Resultatopgarelse

Lejeindtagtor
Anudre eksterne omkostninger
Resultat for finansielle posier

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger
Driftsresultat

Vaerdi- og kursreguloring af ejendom

ARETS RESULTAT

Bestyrelsen foresldr drets resultat overfart Lil naeste dr.

Note 2015 2014
& 1461027 1.279.876
3 -163.728 788.565

1.297.299 191.310
1 280 73581
5 -2132.96 -2.100.068
-833.386 1533178

1.243.026

1.339.875

507.640

-195.303




Balance

AKTIVER

Investeringsejendom
Materielle anlegsaktiver

Anlegsaktiver

Tilgodehavende hos [ejer
Tilgodehavende investorindskud
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsetningsaktiver

AKTIVER T ALT

PASSIVER

Slamkapital

ikke indbetalt def af stamkapital
Ovwerfart resultat

Egenkapital

Prioritetsgacld
St. Martin's Komplementar ApS
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af prioritetsgaeld
Skyldige renter

Anden gzeld

Kortfristede gweldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

PASSIVERTALT

Usikkerhed ved indregning og miling
Eventuallurpligtelser og sikkerhedsstillelser

Nertstdende parter

Mote 2013 2014
6 21408749
21,408,749
22751775 21408749
7 0 3.309
6050 5700
6.050 11.009
720.667 240,557
26,717 351.596
33478492 21.760.345
Note 2013 2014
14.000.000 13,600,000
-4 47063 4,340,854
-3.4931.453 -6,439.094
g 3,597,893 2.220.252
9 18.372.667 18248071
166.531 138428
18,739,248 18.406,498
g 762347 713643
313314 294827
10 63487
1441350
19,880,598 19.540.093
23.478.492 21.760.345
1
11
12



MNoter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

Varrdiansettelse af ejendom

Selskabets ejendom indregnes 1 drsrapporten til markedsveerdi opgjort pd grundiag af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmaodel. Denne model indeholder sken over ejendommens fremtidige atkast og det forventede
afkastkrav. Ejendommens afkast er skenmet pd grundlag af eksisterende lejekontrakter, Afkastkravet or skannet
pd baggrund af administrators registeringer, indhentede statistikker og vurdering fra ekstern valuar.

For gjendomime, der vaerdiansiettes efter en afkastberegning, vil en aendring i renten pavirke forrentningskravet,
som markedet mdtte have Hi ejendommene og dermed have en atsmittende effekt pa ejendommens verdi.

Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behaftet med en vis usikkerhed.

Finansieringsforhold

Selskabets 1. prioritetslingiver har Hdligere tilkendegivet, at gendommen efter deres vurdering er overbeldnt.

Som konsckvens heraf er der indgdet en allale om, at overskydende likviditet fra dritten af selskabets ejendom

labende tilgdr langiver. Aftalen mediorer desuden, at selskabet har opndet en 2-dng frednmgspenode for yderlipere krav
fra langiver som felge af overbeldning. Aftalen leber til september 2017,

2. Lejeindtegter

Countrywide Care Homes Limited 1247.324
Ejendomstorsikring 27 044
1274568

3. Andre eksterne omkostninger
Selskabsadministration 61390
Ejendumsadministraton 32445
Ejendomstorsikring (betalt af lejer) 27.951
Revision, Danmark 23.750
Revisor, England 10467
628,021

Vedligeheldelse
Gebyrer og ovrige omkostninger

Selskabet har i dret ikke haft ansatte.



Noter (fortsat)

2013 2014
4. Finansielle indtagter
Renter ab bankindestdende 280
Realiserede kursgevinster G
280
2015 2014
5. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter, Bank of Ireland 995.763 913.u12
Prioritetsrenter, Finansiel Stabilitet 191917 235834
St. Martin's Komplementar ApS 9.431 3.065
10.370

Realiserede kurstab
Urealiseret kurstab

6. Investerinigsejendom

Kostpris primo 25.293.236
Arets til-/afgang 0
Kostpris ultimo 23.293.35%
Veerdi- og kursregulering primo -3.884.507

1.343.026

Arets vardi- og kursregulering

2341 481

Verdi- og kursregulering ultimo

Regrskabsmassig vaerdi ultimo

Der henvises il ledelsesberetningen og note | vedrarende verdiansettelse af investeringsejendonu
Benog 1

7. Tilgode hus lejer

Countrywide Care Homes Limited

22751775 21.408.7.49
2013 2014
s 3,300
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Noter {fortsat)

8. Egenkapital
Stamkapital
Arets resultat
Kapitalforhejeise
Arets indskud
Saldo ultimo

Kommanditselskabets stamkapital er opdelt 1 100.000 anparter & 140 kr.

Kommanditisternes resthaftelse pr, 31.12.2015 udger 43 kr. pr. andel.

0, Prioritetsgaid
Bank of Ireland
Finansiel Stabilitet

Som forfalder sdledes:
Bank of lreland
Finansial Stabilitet

10. Anden geld
Revisor, Danmark
Revisor, England
Ejendomsadministration
Selskabsadministration

Tkke
indbetalt
Stam- stam- Qvarfart
kapital kapital resultat Ialt
13.000.000 -1 340,634 -6.439.093 2.220.252
0 0 307.640 507.640
1.000.000 -1.000.000 0 {t
0 870,000 U §70.000
14000000 -+ 470634 5931453 3.397.893
2015 2014
15,354,020
A980.2495
19.335.215
<1dr 1-3ar >5 4y Total
920.010 14245347 13.334.920
2,642,495 764.814 3.980.295
3.362.306 el 19.335.214
2015 2014
23.750 23123
0 10,467
9.240 60,493
32,497 31.043
83,457 125129

i2



Noter {fortsat)

11. Eventualforpligtelser og sikierhedsstillelser
Til sikkerhed for priovitetsldn er deponeret punt i selskabets investeringsejendom samt ransport | lejeind-

betalingerne. Konunanditisternes resthecftelse er desuden pantsat til fordel for lingiver.
Af likvide beholdninger er indestdende hos Bank of Ireland pa 202 tkr, stillel til sikkerhed for ngiver.

Selskabet har indgdet en lejealtale pd 999 dr fra 2007, Den drlige leje udgar GBP 100.

12. Nartstdende parter
St, Martin's Komplementar ApS har udldnt hele sin kapital tl K/5 St Martin's. Lanct er forventet pd markeds-

vilkdr.
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