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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2023 for
K/S Ermyn Way.

Arsregnskabet afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgrsholm, den 20. juni 2024

Direktionen

Claus Lillelund
Direktar

Bestyrelsen

Claus Lillelund Peter Aage Egede Nielsen
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Ermyn Way

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Ermyn Way for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 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 - 31. december
2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende 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 tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Veesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Vi gar opmzerksom pa note 1 i arsregnskabet, hvori ledelsen redegar for den usikkerhed, der er forbundet med
selskabets finansieringsforhold. Ledelsen forventer, at den igangveerende forhandling om fremtidig finansiering
falder pa plads, og ledelsen afleegger i overensstemmelse hermed arsregnskabeet under forudsaetning om fortsat
drift. Vores konklusion er ikke modificeret som fglge af dette forhold.

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.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd 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 udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Som led i en revision, der udfgres 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 udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e 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 regnskabsprincippet 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 tvivli om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til den
relevante lovgivning.

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

Kgbenhavn @, den 20. juni 2024

BUUS JENSEN I/S

Statsautoriseret Revisiorer
CVR-nr. 16 11 90 40

Christoffer Jensen
Statsautoriseret revisor
mne34277
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende Milner House, Ermyn Way, Ashtead, England.
Ejendommen er erhvervet ved aftale af 22.12.2005 med overtagelse den 01.03.2006.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

2023 blev driftsmaessig som forventet for K/S Ermyn Way. Arets resultat udviser et underskud
pa kr. -16.773.362

Heraf udger dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgeeld et tab pa kr. -
18.267.398.

Udviklingen i selskabets gkonomiske forhold synes utilfredsstillende. Egenkapital pr. 31.12.2023
udgar kr. -9.112.995. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke indbetalte resthaeftelse pa kr. 14.596.224.

Selskabets ledelse har modtaget lanetilbud fra en ny langiver der sammen med kapitalindskud fra kapitalejerne vil
tilvejebringe de nadvendige midler til indfrielse af 1. prioritetslanet og 2. prioritetslanet. 2 kapitalejere har misligholdt
sine pligter til at hjemtagelse af det tilbudte lan kan gennemfares, hvorfor en overdragelse af disse kapitalejere
anparter til kreditveerdig kapitalejer er ngdvendig. Bestyrelsen agter at gennemfgre disse overdragelser |f.
vedteegternes bestemmelser herom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der henvises til note 1 vedrgrende going concern (fortsat drift).

Der henvises til note 2 vedrgrende veerdianseettelse af investeringsejendom.

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

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrgrer regnskabsaret. Veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgarelsen
som finansielle indtaegter og omkostninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veaerdi kan
males palideligt.

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

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

Omregning af fremmed valuta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner. Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til
transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, geeldsforpligtelser, herunder prioritetsgeeld og andre monetaere poster i
fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, henholdsvis
balancedagens kurs, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle poster.

Ved regnskabsaflaeggelsen er anvendt en kurs p4 GBP pa 857,72 pr. 31.12.2023 (838,45 pr. 31.12.2022).
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Lejeindteegter
Lejeindtaegter periodiseres og indregnes i resultatopggrelsen til transaktionsdagens kurs.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendom

Dagsveerdiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopggrelsen baseret pd den seneste opgjorte
markedsveerdi ved anvendelse af valutakursen pa vurderingstidspunktet.

Driftsomkostninger

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

Periodisering

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

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindteegter og renteomkostninger samt realiserede o0g urealiserede
valutakursgevinster og -tab vedrgrende transaktioner i fremmed valuta, bortset fra kursregulering af
investeringsejendom.

Skat

Kommanditselskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, og der er derfor ikke indregnet skat i &rsregnskabet.
Kommanditister beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemeessige resultat. | tilknytning til
neerveerende arsregnskab er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kommanditisterne.

10
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendom
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kgbspris tillagt direkte
tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber korrigeret for forventede
handelsomkostninger. Dagsveaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model.

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

Ved beregningen af kapitalveerdien tilbagediskonteres normalindtjeningen med et afkastkrav, som fastseettes for de
enkelte ejendomme pa grundlag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype,
ejendommens beliggenhed, lejers bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommens dagsveerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender

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

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraesningsposter indregnes til kostpris.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgeeld males ved farste indregning til kostpris og efterfglgende til amortiseret kostpris.

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

11
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Resultatopggrelse 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Lejeindteegter 4.011.209 3.899.243
Driftsomkostninger (368.400) (220.946)
Driftresultat far finansielle poster 3.642.809 3.678.297
Finansielle indteegter 3 6.905 1.851.126
Finansielle omkostninger 4 (2.747.976) (2.647.511)
Resultat fgr veerdireguleringer 901.738 2.881.912
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom 5 (17.675.100) (8.956.711)
Arets resultat (16.773.362) (6.074.799)

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt til naeste ar (16.773.362) (6.074.799)

| alt (16.773.362) (6.074.799)
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Investeringsejendom
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.

6 34.308.800 51.983.900
34.308.800 51.983.900
34.308.800 51.983.900
79.049 0
79.049 0
7.418.387 6.482.874
7.497.436 6.482.874
41.806.236 58.466.774

13
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Stamkapital

Ikke indbetalt del af stamkapital
Overfgrt over-/underskud
Egenkapital

Prioritetsgeeld

Bankgeeld

Langfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet geeld

Anden geeld
Kortfristede geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

Passiver i alt

Going concern

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold
Eventualforpligtigelser

Balance pr. 31.12.2023

Passiver
2023 2022
Note kr. kr.

32.000.000 32.000.000

(14.596.224) (14.949.166)

(26.516.771) (9.743.409)

(9.112.995) 7.307.425

7 0 31.238.551

7 0 17.856.792

0 49.095.343

7 49.935.815 1.100.466

983.416 963.540

50.919.231 2.064.006

50.919.231 51.159.349

41.806.236 58.466.774
1
2
8
9
10

14
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Egenkapital
Egenkapital, primo
Arets resultat

Arets indskud
Egenkapital, ultimo

Egenkapitalopggrelse pr. 31.12.2023

lkke indbetalt

del af Overfart
Stamkapital stamkapital resultat | alt
kr. kr. kr. kr
32.000.000 (14.949.166) (9.743.409) 7.307.425
0 0 (16.773.362) (16.773.362)
0 352.942 0 352.942
32.000.000 (14.596.224) (26.516.771) (9.112.995)

Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 100 anparter a kr. 320.000.

Kommanditisternes restheeftelse pr. anpart

2023 2022
kr. kr.
145.962 149.492

15
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Noter

1 Going concern
Der er indgaet en aftale med 1. prioritetslangiver om, at lejeindteegterne fratrukket driftsomkostninger i UK
deponeres hos langiver. 1. prioritetslanet udlgber i 2024, og lanet kan ikke forleenges.

Selskabets ledelse har modtaget lanetilbud fra en ny langiver der sammen med kapitalindskud fra kapitalejerne vil
tilvejebringe de ngdvendige midler til indfrielse af 1. prioritetslanet og 2. prioritetslanet. 2 kapitalejere har misligholdt
sine pligter til at hjemtagelse af det tilbudte lan kan gennemfares, hvorfor en overdragelse af disse kapitalejere
anparter til kreditveerdig kapitalejer er ngdvendig. Bestyrelsen agter at gennemfgre disse overdragelser jf.
vedteegternes bestemmelser herom.

Ved afslutning af regnskabet, er alle forhold endnu ikke faldet pd plads, men ledelsen arbejder for at
finansieringsplanen kan gennemfgres som omtalt ovenfor.

Ledelsen forventer at den lagte plan kan realiseres og arsrapporten er derfor aflagt under forudsaetning om fortsat
drift.

2 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom indregnes i Aarsregnskabet til markedsveerdi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder skgn over ejendommens fremtidige afkast og det forventede
afkastkrav. Ejendommens afkast er skannet pd grundlag af eksisterende lejekontrakter. Skan over afkastkrav er
baseret pa ledelsens og administrators registreringer samt indhentede statistikker.

De indhentede sken over afkastkrav er baseret pa handler i et normalt marked og med en normal salgsperiode til
radighed. Under henvisning til de i note 1 omtalte risiko for en forceret salgsperiode er det skgnnede afkastkrav
forhgjet til imadegaelse af denne risikofaktor.

For ejendomme, der veerdiansaettes efter en afkastberegning, vil en sendring i renten pavirke forrentningskravet,
som markedet matte have til ejendommen og dermed have en afsmittende effekt pa ejendommens veerdi.
Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behaeftet med en vaesentlig usikkerhed.

2023 2022
kr. kr.
3 Finansielle indtaegter
Renter 5.252 242
Realiseret valutakursgevinst 1.653 0
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgeeld 0 1.850.884
6.905 1.851.126
4 Finansielle omkostninger
Renter (2.154.805) (2.283.823)
Realiseret valutakurstab (873) (363.688)
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgeeld (592.298) 0
(2.747.976) (2.647.511)
5 Dagsveerdiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregulering, ejendom 1.194.740 (3.273.175)
Urealiseret dagsveerdiregulering, ejendom (18.869.840) (5.683.536)
(17.675.100) (8.956.711)

16
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Noter

6 Investeringsejendom

Kostpris 01.01.2023
Kostpris 31.12.2023

Veerdiregulering 01.01.2023
Valutakursregulering
Dagsveerdiregulering
Veerdiregulering 31.12.2023

Regnskabsmeessig veerdi 31.12.2023

2023
kr.

70.542.886

70.542.886

(18.558.986)
1.194.740
(18.869.840)

(36.234.086)

34.308.800

Folgende centrale forudsaetninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsveerdi:

Nettolejeindteegter i GBP 395.258
Afkastkrav, engelske principper 9,26%
Forventede handelsomkostninger 6,75%

Investeringsejendommene er udlejet til Care UK Community Partnerships Ltd. p& uopsigelig lejekontrakt Igbende til

01.09.2035.

Fglsomhedsberegning

Afkastkrav, engelske principper 8,76% 9,26% 9,76%
Veerdi af ejendom i GBP 4.228.399 4.000.000 3.795.011
Veerdi af ejendom i DKK 36.267.820 34.308.800 32.550.568
Egenkapital i DKK (7.153.975) (9.112.995) (10.871.226)

Der henvises til note 2 vedrgrende usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendom.

17
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Noter
7 Langfristede geeldsforpligtelser
Nominel Nominel Nominel
restgeeld restgeeld restgeeld
GBP DKK Kurs kr

Forfald 0-1 ar 3.725.750 0 857,72 31.956.503
Forfald 0-1 ar 17.979.312 100,00 17.979.312
Forfald 1-5 ar 0 100,00 0
Langfristet geeld
31.12.2023 3.725.750 17.979.312 49.935.815
Langfristet geeld
31.12.2022 3.857.000 17.856.792 50.195.809

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetslan og bankgeeld er deponeret pant i kommanditselskabets investeringsejendom.

Kommanditisternes restheeftelse er transporteret til sikkerhed for langiver.

Til sikkerhed for prioritetslan er deposit account pantsat.

Regnskabsmaessig veerdi af pantsat indestdende i pengeinstitut

Regnskabsmaessig veerdi af pantsat investeringsejendom

9 Medarbejderforhold

Der har ikke veeret ansat personale i 2023.

10 Eventualforpligtigelser
Ingen

2023 2022
kr. kr.
6.941.581 5.875.639
34.308.800 51.983.900
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