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K/S Wellington

Side 1

Selskabsoplysninger
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Bestyrelse

Mogens G. Schougaard
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Revisor
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3300 Frederiksvaerk
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og komplementaren har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 2023 for
K/S Wellington.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og de udgvede regnskabsmaessige
skgn som forsvarlige. Vi finder endvidere den samlede praesentation af arsrapporten retvisende.
Arsregnskabet giver derfor efter vor opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver, den finansielle stilling samt resultatet af aktiviteter.

Samtidig er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Fravalg af revision

Det er besluttet at fraveelge revision af arsregnskabet for det kommende regnskabsar, da
betingelserne for fravalg af revision er opfyldt.

Silkeborg, den 10. april 2024

For Komplementarselskabet Wellington ApS

Lars Hesseldahl

Bestyrelsen

Mogens G. Schougaard

Morten Hertz

Jakob Landberg

Benedicte K. Maul
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Wellington
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Wellington for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtalen i note 6 om usikkerhed ved
indregning af maling af selskabets ejendom. Ledelsen redeggr for den usikkerhed, der er
forbundet med veerdiansaettelsen samt afledte effekter heraf omkring refinansiering og going
concern. Vi er enige i ledelsens beskrivelse heraf og de anlagte skan.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse,
at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gare dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning (fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet 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 hgjt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

» Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet 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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Den uafhaengige revisors revisionspategning (fortsat)

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt 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 kraevede
oplysninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksveerk, den 10. april 2024

Neerrevision A/S
Godkendt Revisionsvirksomhed - FSR danske revisorer
CVR-nr.: 17 52 43 05

Claus Hansen
Registreret revisor, MNE-nr.: 28695
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Virksomhedens formal har bestaet i at eje og udleje ejendommen 31 Market Street, Wellington,
Telford, England.

Ejendommen er dog tom pa statusdagen og under genudlejning.

Usikkerheder ved indregning eller maling

Malingen af selskabets ejendom indeholder regnskabsmaessige skan, der foretages af
ledelsen. Skennene foretages i overensstemmelse med den anvendte regnskabspraksis og pa
baggrund af forudsaetninger og erfaringer, som ledelsen anser for realistiske og forsvarlige.
Ledelsen stgtter sig i hej grad pa radgivning fra engelsk administrator, som er ekspert pa
vurdering af ejendomme i England. De primaere sken er foretaget for sa vidt angar krav til
afkastrente og markedsleje.

Wilko, som er tidligere lejer gik konkurs i regnskabsaret. Ejendommen er saledes ledig til
udlejning til ny lejer. Selskabet fgrer intense forhandlinger med ny lejer med lejeniveau
marginalt i underkanten af hidtil. Lejekontrakten er endnu ikke underskrevet, men der er
udarbejdet Head Of Terms i enighed med potentiel ny lejer. Ledelsen forventer séledes at
lejekontrakten formaliseres i lgbet af 1. halvar 2024. Denne situation giver naturligvis nogen
usikkerhed om de af ledelsen foretagne skan, da de baserer sig pa den forventede

Selskabet skulle ultimo 2023 have refinansieret sit prioritetslan i England. Denne refinansiering
er efter dialog med 1. prioritetsbanken udskudt til afklaring af lejeforhold. Safremt
lejekontrakten formaliseres i dens nuvaerende form forventes refinanisering af kunne finde
sted. | det prioritetslanet alene har sikkerhed i selskabets ejendom er going concern imidlertid
ikke truet af situationen. Geeld udover geeld til 1. prioritetsbanken er rigeligt daekket af
selskabet likvide midler. Ledelsen forventer saledes at kunne fortseette driften i mindst 12
maneder fra statusdagen ogsa selvom ny lejekontrakt ikke, imod forventning, ikke formalises.

Der har ikke herudover i regnskabsaret 2023 veaeret begivenheder, som medferer vaesentlig
usikkerhed ved indregning eller maling.

Udviklingen i regnskabsaret 2023

Selskabets ordinzere drift er i al veesentlighed realiseret som budgetteret. Afvigelser skyldes
primeert kursudviklingen.

Selskabet har som fglge af situationen med lejer valgt ekstraordinzert at nedskrive
ejendommen i ar med tkr. 756.

Arets resultat udviser et underskud péa t.dkk 738.

Haendelser efter regnskabsarets udigb

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, som har vaesentlig betydning for
bedemmelse af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for K/S Wellington for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. Herudover har selskabet valgt at
folge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. Arsregnskabet er aflagt i
danske kroner.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, og er i hovedsagen
som folger:

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Transaktioner i fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til kvartalskurs, svarende til ultimokursen det
foregaende kvartal. Valutakursdifferencer, der opstar ved betaling indregnes i resultat-
opggarelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta, omregnes til balance-
dagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tiigodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indteegter og omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgorelsen

Resultatopgerelsen er opstillet artsopdelt med de tilpasninger som falger af selskabets
aktivitet og juridiske form.

Lejeindtagter
Lejeindteegter er indregnet som indgaet og forfalden periodiseret leje.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter i det vaesentligste omkostninger til selskabs- og
ejendomsadministration i Danmark og England samt omkostninger til revisor, advokat,
radgivning og livsforsikringer.

Der er foretaget fuld periodisering af alle vaesentlige udgiftsposter.

Finansiering

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret.

Finansielle indteegter omfatter renteindtaegter og valutakursgevinster.

Finansielle omkostninger omfatter renteudgifter og valutakurstab.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets
arsregnskab, da disse pahviler den enkelte kommanditist personligt.

Balancen
Anlagsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Restveerdien forventes at veere identisk med anskaffelsessummen, hvorfor der ikke foretages
afskrivninger pa bygningerne. Der afskrives ikke pa grunde.

Der vil blive foretaget periodiske vurderinger af malingen af ejendommen i forbindelse med
rent review. Der nedskrives dog til genindvindingsvaerdien, safremt denne vurderes lavere
end den regnskabsmaessige veerdi pa statustidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Der foretages individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det
vurderes at veere pakraevet.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld males til amortiseret kostpris. Kurstab og laneomkostninger fordeles herved
over lanets lgbetid ved brug af den effektive rente pa optagelsestidspunktet.

@vrig geeld males til nominelle veerdier.
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Resultatopgeorelse for 1. januar 2023 - 31. december 2023

2023 2022
Note

Lejeindtaegter........oooeeeeiiiiiiiiiiii s 1.002.414 1.320.490
Administrationsomkostninger...........ccccccceeee. 164.868 141.834
1 Af- 0g nedskrivninger............ccccccvvvveeieeeeeeneeenn. 801.000 5.615.206
Resultat for finansielle poster...................... 36.546 -4.436.550
Finansielle indtaegter...........cccccocinins 3.877 485.739
Finansielle omkostninger...........ccccccevvviennnnn.... 778.366 597.077
Arets resultat.........coceveeerrennene. -737.943 -4.547.888

Resultatdisponering:
Overfagrt resultat................oo oo -737.943 -4.547.888

Disponereti alt.........coeeeiiiirieecciiirre e, -737.943 -4.547.888
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Balance pr. 31. december 2023
Aktiver
31.12.2023 31.12.2022
Note
1 Grunde og bygninger..........ccccocceiiieiiiieneeeen, 9.780.000 10.581.000
Anlaegsaktiverialt ..........coovmviiiiiciiieenne, 9.780.000 10.581.000
2 Andre tilgodehavender..............ccccuvvieeeiininnnn. 18.757 99.726
Tilgodehavenderi alt .........cccceeviveiiiiiiiiiinnn, 18.757 99.726
Likvide beholdninger ........cccccccoiiiiiiiiiicinnne 1.824.727 1.367.817
Omseaetningsaktiverialt ...........ccccceevveennenns 1.843.484 1.467.543
Aktiveri alt...........cccevirinnnnnnne.

11.623.484

12.048.543
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Balance pr. 31. december 2023

Passiver
31.12.2023 31.12.2022
Note

3 Indbetalt virksomhedskapital.............ccccccco. 23.423.014 22.867.943
Overfagrt resultat................oo oo -20.132.713 -19.394.770
Egenkapitalialt ........ccccocmmmrrmrreriiiiniiies 3.290.301 3.473.173
4 Prioritetsgeeld..........ccooiiiiiii 7.851.315 8.127.676
Kortfristet del af langfristet geeld..................... 7.851.315 8.127.676
Langfristede gaeldsforpligtelseri alt .......... 0 0
Kortfristet del af langfristet geeld..................... 7.851.315 8.127.676
Forudbetalt leje........ccovvviiiiiiiii e, 3.224 90.261
Anden geeld........coooiiiii e 478.644 357.433
Kortfristede geeldsforpligtelseri alt ........... 8.333.183 8.575.370
Gealdsforpligtelseri alt ............ccccevererrereeeees 8.333.183 8.575.370
Passiverialt..............c..........c. 11.623.484 12.048.543

5 Pantseetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

()]

Usikkerheder ved indregning eller maling
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Egenkapitalopgorelse

2022
Egenkapital primo........ccccceevviivieii e,

Indbetaling tilgodehavender selskabskapital..
Arets resultat.............cccoeveeeeeeeeennn

Egenkapital ultimo.........ccccceevviiiiiiinnee

2023

Egenkapital primo............cccoiiiiiiiiinn.

Indbetaling tilgodehavender selskabskapital..
Arets resultat..........ccccooveeeieeieeiieieeee

Egenkapital ultimo.........cccccceeeiiririenenee.

Indbetalt

virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
22.312.873 -14.846.882 7.465.991
555.070 555.070
-4.547.888 -4.547.888
22.867.943 -19.394.770 3.473.173
22.867.943 -19.394.770 3.473.173
555.071 555.071
-737.943 -737.943
23.423.014 -20.132.713 3.290.301
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Noter
2023
1  Grunde og bygninger
KOStpris primo........ccoeveeeiieeeieeeeee e 30.971.010
Arets til- / afgang...........ccoeeveeee e, 0
Kostpris pr. 31.12.2023..........cccoiiiiiiiiiiieeeeenn, 30.971.010
Af- og nedskrivninger primo.........cccccceveeeenenn. 20.390.010
Arets af- og nedskrivning...........ccccoveeveerinnnnn, 801.000
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.2023.............. 21.191.010
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2023....

9.780.000

2022

30.971.010
0

30.971.010

14.774.804

5.615.206
20.390.010

10.581.000

Jf. note 6 er veerdianseettelsen af ejendommen forbundet med usikkerhed.

Veerdianseettelsen er foretaget med forudsaetningen om at ny lejekontrakt
formaliseres. Saledes er anvendt leje iht. udkast til lejekontrakt, rabat pa leje det 1.

ar samt et forventet krav til afkast pa 11,5%.

2  Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender indeholder tiigodehavende hos en kommanditist pa dkk
200.000. Der er hensat dkk 200.000 til tab pa dette tiigodehavende, da

indbetalingshorisonten herpa er usikker.

3  Indbetalt virksomhedskapital
100 kommanditanparter a 234.230 kr.............

Den hertil svarende stamkapital udggr
100 kommanditanparter a 280.900 kr.............

Investorhaeftelse

Stamkapital...........couiiiiiii
Opkreevet nettoindskud hos investorer............
Henlagt overskud............cccoevviiiiii i
Investorhaeftelse pr. 31.12.2023...................

Pr.anpart.......cccooooeeeiii e

28.090.000
-23.423.014
0

46.670

23.423.014

28.090.000

4.666.986

22.867.943

28.090.000

28.090.000
-22.867.943
0

5.222.057

52.221
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Noter
2023 2022
4  Prioritetsgald og kreditinstitutter
Nominel restgeeld, England, £ 915.5009........... 7.851.315 8.127.676
Langfristede gaeldsforpligtelseri alt .......... 7.851.315 8.127.676

Af langfristet nominel geeld forfalder t.dkk O efter mere end fem ar.

Geelden skulle refinansieres i august 2023, hvilket ikke lod sig gere pga. lejesituation.
Refinansiering forventes gennemfart nar ny lejekontrakt er formaliseret, jf. note 6. |
det geelden pt er misligholdt er hele geelden praesenteret som kortfristet gaeld.

5 Pantsatninger, sikkerheder og eventualforpligtelser
Pantsatninger

Aktiver til en bogfert veerdi pa t.dkk 9.780 er stillet til sikkerhed for kreditinstitut med
nominel restgeeld, t.dkk 8.148, incl. skyldige renter.

6 Usikkerheder ved indregning eller maling
Malingen af selskabets ejendom indeholder regnskabsmeessige skan, der foretages
af ledelsen. Skgnnene foretages i overensstemmelse med den anvendte
regnskabspraksis og pa baggrund af forudsaetninger og erfaringer, som ledelsen
anser for realistiske og forsvarlige. Ledelsen statter sig i hgj grad pa radgivning fra
engelsk administrator, som er ekspert pa vurdering af eiendomme i England. De
primeere skan er foretaget for sa vidt angar krav til afkastrente og markedsleje.

Wilko, som er tidligere lejer gik konkurs i regnskabsaret. Ejendommen er saledes
ledig til udlejning til ny lejer. Selskabet farer intense forhandlinger med ny lejer med
lejeniveau marginalt i underkanten af hidtil. Lejekontrakten er endnu ikke
underskrevet, men der er udarbejdet Head Of Terms i enighed med potentiel ny lejer.
Ledelsen forventer sdledes at lejekontrakten formaliseres i Igbet af 1. halvar 2024.
Denne situation giver naturligvis nogen usikkerhed om de af ledelsen foretagne
sken, da de baserer sig pa den forventede lejekontrakt.

Selskabet skulle ultimo 2023 have refinansieret sit prioritetslan i England. Denne
refinansiering er efter dialog med 1. prioritetsbanken udskudt til afklaring af
lejeforhold. Safremt lejekontrakten formaliseres i dens nuvaerende form forventes
refinanisering af kunne finde sted. | det prioritetslanet alene har sikkerhed i
selskabets ejendom er going concern imidlertid ikke truet af situationen. Geeld
udover gaeld til 1. prioritetsbanken er rigeligt deekket af selskabet likvide midler.

Der har ikke herudover i regnskabsaret 2023 veeret begivenheder, som medferer
vaesentlig usikkerhed ved indregning eller maling.
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