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K/S Hawthorn

Selskab

K/S Hawthorn

c/o Procura Management A/S
Slotsmarken 18, 1

2970 Hgrsholm

CVR-nr. 29 84 52 47

Bestyrelse

Martin Eriksen (formand)
Karsten Leth Brisell
Poul Ertner

Komplementar
Hawthorn Komplementar ApS
CVR-nr. 29 84 72 82

Selskabsoplysninger
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K/S Hawthorn

Ledelsespategning
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for
K/S Hawthorn.
Arsregnskabet aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 1. januar - 31. december 2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Direktionen har besluttet, at &rsregnskabet for det kommende ar ikke skal revideres.

Betingelsen for fravalg af revision er i henhold til arsregnskabsloven opfyldt.

Bestyrelsen

Harsholm, den 16. marts 2023

Martin Eriksen Karsten Leth Brisell Poul Ertner
Formand
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K/S Hawthorn

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestar i udlejning af ejiendommen beliggende 270 Unthank Road, Norwich, NR2 2AJ, England.

Ejendommen er erhvervet ved aftale af 22.12.2006 med overtagelse den 23.03.2007.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

2022 blev driftsmaessig som forventet for K/S Hawthorn. Arets resultat udviser et underskud
pa kr. -1.948.393

Heraf udger dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og valutakursregulering af prioritetsgeeld et tab pa
kr. -1.552.805.

Udviklingen i selskabets gkonomiske forhold synes ikke tilfredsstillende. Egenkapital pr. 31.12.2022
udger kr. -8.849.553. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke indbetalte resthzeftelse pa kr. 7.409.896.

Usikkerhed ved indregning og maling
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 &rsregnskabet.
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K/S Hawthorn

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
| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belab,
der vedrgrer regnskabséret. Veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
som finansielle indteegter og omkostninger.

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 selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan
males palideligt.

Ved farste 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 afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner. Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til
transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, geaeldsforpligtelser, herunder prioritetsgeeld og andre moneteere 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 resultatopgarelsen som finansielle poster.

Ved regnskabsaflaeggelsen er anvendt en kurs pa GBP pa 838,45 pr. 31.12.2022 (886,04 pr. 31.12.2021).
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K/S Hawthorn

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgorelsen

Lejeindtaegter
Lejeindteegter periodiseres og indregnes i resultatopgerelsen til transaktionsdagens kurs.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendom

Dagsveerdiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgerelsen baseret pa 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 indtaegter og omkostninger. Periodisering foretages til balancedagens valutakurs.

Finansielle poster

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

Skat

Kommanditselskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, og der er derfor ikke indregnet skat i arsregnskabet.
Kommanditister beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemaessige resultat. | tilknytning til
nzerveerende arsregnskab er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kommanditisterne.
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K/S Hawthorn

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendom

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt direkte
tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der repreesenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szaelges for pa balancedagen til en uathaengig kaber korrigeret for forventede
handelsomkostninger. Dagsveerdien opgares 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 pageeldende ejendomstype,
ejendommens beliggenhed, lejers bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav p4 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 imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgreesningsposter indregnes til kostpris.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgaeld méales ved farste indregning til kostpris og efterfalgende til amortiseret kostpris.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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K/S Hawthorn

Resultatopgorelse 2022

2022 2021
Note kr. kr.

Lejeindtaegter 696.275 677.835
Driftsomkostninger (131.917) (73.444)
Driftresultat for finansielle poster 564.358 604.391
Finansielle indteegter 3 735.553 0
Finansielle omkostninger 4 (959.946) (1.982.305)
Resultat for veerdireguleringer 339.965 (1.377.914)
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom 5 (2.288.358) 781.286
Arets resultat (1.948.393) (596.628)
Forslag til resultatdisponering

Overfart til neeste ar (1.948.393) (596.628)
| alt (1.948.393) (596.628)
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K/S Hawthorn

Investeringsejendom
Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt
Tilgodehavende investorindskud
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 31.12.2022

Aktiver

2022 2021
Note kr. kr.

6 6.539.910 8.828.268
6.539.910 8.828.268
6.539.910 8.828.268
235.403 648.856
60.115 0
295.518 648.856
0 0
295.518 648.856
6.835.428 9.477.124
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K/S Hawthorn

Balance pr. 31.12.2022

Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Stamkapital 20.540.000 20.540.000
Ikke indbetalt del af stamkapital (7.409.896) (7.851.496)
Overfart over-/underskud (21.979.657) (20.031.264)
Egenkapital (8.849.553) (7.342.760)
Prioritetsgeeld 7 13.894.371 14.714.020
Langfristede gaeldsforpligtelser 13.894.371 14.714.020
Kortfristet del af langfristet geeld 7 272.461 672.140
Bankgeeld 497.332 489.135
Anden geeld 1.020.817 944.589
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.790.610 2.105.864
Geeldsforpligtelser 15.684.981 16.819.884
Passiver i alt 6.835.428 9.477.124

Going concern 1
Usikkerhed ved indregning og maling 2
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Tilgodehavender hos selskabets ledelse 9
Medarbejderforhold 10
Eventualforpligtigelser 11
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K/S Hawthorn

Egenkapital
Egenkapital, primo
Arets resultat

Arets indskud
Egenkapital, ultimo

Egenkapitalopgorelse pr. 31.12.2022

Ikke indbetalt

del af Overfort
Stamkapital stamkapital resultat | alt
kr. kr. kr. kr
20.540.000 (7.851.496) (20.031.264) (7.342.760)
0 0 (1.948.393) (1.948.393)
0 441.600 0 441.600
20.540.000 (7.409.896) (21.979.657) (8.849.553)

Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 69.000 anparter a kr. 298.

2022
kr.

2021
kr.

Kommanditisternes restheeftelse pr. anpart 107

114
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K/S Hawthorn

Noter

1 Going concern

Som fglge af selskabets negative resultat for veerdireguleringer og geeld der vaesentligt overstiger selskabets aktiver,
vil virksomhedens fortsatte drift kraeve tilfarsel af likviditet. Usikkerheden henfares til opfyldelse af tilsagn fra
investorerne om tilfersel af likviditet til deekning af driftsomkostningerne ved selskabets virksomhed. Ledelsen
bedgmmer, at investorerne vil veere i stand til at opfylde kravet om tilforsel af likviditet.

2 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom indregnes i arsregnskabet til markedsveerdi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret

veerdianseettelsesmodel. Denne model indeholder skan over ejendommens fremtidige afkast og det forventede
afkastkrav. Ejendommens afkast er skennet pa grundlag af eksisterende lejekontrakter. Skan over afkastkrav er

baseret pa ledelsens og administrators registreringer samt indhentede statistikker.

For ejendomme, der veerdiansaettes efter en afkastberegning, vil en andring i renten pavirke forrentningskravet,
som markedet matte have til eiendommen og dermed have en afsmittende effekt pa ejendommens veerdi.

Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behaeftet med en vis usikkerhed.

Finansieringsforhold

1. prioritets langiver har taget ejendommen i LPA Recievership. Selskabets ledelse har indgaet en aftale med
langiver om forseettelse af finasiering indtil 2027. Det forventes at denne aftale overholdes. Saledes vil en rentabel

drift af plejehjemmet kunne fortseette.

3 Finansielle indtaegter
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgeeld

4 Finansielle omkostninger
Renter
Urealiseret valutakursregulering, prioritetsgeeld

5 Dagsveerdiregulering af investeringsejendom
Urealiseret valutakursregulering, ejendom
Urealiseret dagsveerdiregulering, ejendom

2022 2021
kr. kr.

735.553 0
735.553 0
(959.946) (996.881)
0 (985.424)
(959.946) (1.982.305)
(474.174) 608.178
(1.814.184) 173.108
(2.288.358) 781.286
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K/S Hawthorn

Noter
2022
6 Investeringsejendom kr.
Kostpris 01.01.2022 24.315.316
Kostpris 31.12.2022 24.315.316
Veerdiregulering 01.01.2022 (15.487.048)
Valutakursregulering (474.174)
Dagsveerdiregulering (1.814.184)
Veerdiregulering 31.12.2022 (17.775.406)
Regnskabsmeessig veaerdi 31.12.2022 6.539.910

Falgende centrale forudsaetninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsveerdi:

Nettolejeindteegter i GBP 81.368
Afkastkrav, engelske principper 9,77%
Forventede handelsomkostninger 6,75%

Investeringsejendommen er udlejet til Countrywide Care Home Ltd. pa en uopsigelige lejekontrakt labende til
14.12.2036.

Folsomhedsberegning

Afkastkrav, engelske principper 9,27% 9,77% 10,27%
Veerdi af ejendom i GBP 822.061 780.000 742.033
Veerdi af ejendom i DKK 6.892.573 6.539.910 6.221.579
Egenkapital i DKK (8.496.890) (8.849.553) (9.167.884)

Der henvises til note 2 vedrarende usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendom.
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K/S Hawthorn

Noter
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Nominel Nominel Nominel
restgeeld restgeeld restgeeld
GBP DKK Kurs kr

Forfald 0-1 ar 20.569 0 838,45 172.461
Forfald 0-1 ar 0 600.000 100,00 600.000
Forfald 1-5 ar 1.537.882 0 838,45 12.894.371
Forfald 1-5 ar 0 500.000 100,00 500.000
Langfristet geeld
31.12.2022 1.558.451 1.100.000 14.166.832
Langfristet geeld
31.12.2021 1.567.216 1.500.000 15.386.160

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetslan er deponeret pant i kommanditselskabets investeringsejendom.

Kommanditisternes resthzeftelse er transporteret til sikkerhed for langiver.

2022 2021

kr. kr.

Regnskabsmaessig veerdi af pantsat investeringsejendom 6.539.910 8.828.268
9 Tilgodehavender hos selskabets ledelse

kr.
Tilgodehavende hos bestyrelsen pr. 31.12.2021 108.277
Opkraevninger i 2022 241.600
- Indbetalt i 2022 240.000
Tilgodehavende hos bestyrelsen pr. 31.12.2022 109.877

Tilgodehavendet er ikke forrentet.

10 Medarbejderforhold
Der har ikke vaeret ansat personale i 2022.

11 Eventualforpligtigelser
Ingen
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