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K/S Old Swansea

Side 1

Selskabsoplysninger

Selskabet

K/S Old Swansea
c/o Lars Hesseldahl
Valdemars Have 114
8600 Silkeborg

Regnskabsar

1. januar 2023 - 31. december 2023

Komplementar

Komplementarselskabet Old Swansea ApS

Bestyrelse

Steen L. Kielgast
Jesper V. Eistrup
Lars Hesseldahl

Selskabsadm.

Hesseldahl Administration ApS
c/o Lars Hesseldahl
Valdemars Have 114, Voel
8600 Silkeborg

Revisor

Neerrevision A/S

Godkendt Revisionsaktieselskab
Ngrregade 1, 1. th.

3300 Frederiksvaerk
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Ledelsespategning

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

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 15. april 2024

For Komplementarselskabet Old Swansea ApS

Lars Hesseldahl

Bestyrelsen

Steen L. Kielgast

Jesper V. Eistrup

Lars Hesseldahl
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Old Swansea
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Old Swansea 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 5 om usikkerhed ved
indregning eller maling, hvor ledelsen redeggr for den usikkerhed, der er forbundet med
vaerdianseettelse af ejiendommen samt afledte effekter heraf omkring finansiering 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
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrarende 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 uafhaengige 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 udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge 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
treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er gaeldende 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfere, at
selskabet ikke lzengere kan fortseaette 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 15. 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 eiendommen 45-50 Woodfield Street,
Morriston, Swansea, England.

Aktiviteten omfatter saledes udlejning og drift af selskabets ejendom.

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.

Wilko, som var lejer i selskabets ejendom er efter rekonstruktionsfors@g ophgrt ultimo 2023 og
selskabets ejendom er saledes pa statusdagen uden lejer. Denne situation giver naturligvis
nogen usikkerhed om de af ledelsen foretagne sken. Selskabet har imidlertid efter statusdagen
veerdiansat ejendommen i forbindelse med 3. mandshandel af selskabets anparter, hvorfor
veerdien af ejendommen pa statusdagen er fastsat til denne vaerdi. Denne veerdi er imidlertid
fastsat under hensyntagen til laneforholdene, jf. nedenfor og kan derfor ikke n@gdvendigvis
anses for den veerdi ejendommen kan szelges til efterfglgende.

Selskabet er i dialog med ejendommens 1. prioritetsgiver, Kestrel Finance, om situationen.
Kestrel Finance er indtil videre afventende ifht. udviklingen i eiendommen. Det til ejendommen
tilhgrende prioritetslan har, jf. ovenfor alene sikkerhed i selskabets ejendom, hvorfor going
concern som fglge af konkurs ikke er truet.

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

Udviklingen i regnskabsaret 2023
Selskabets ordineere drift er som fglge af lejers konkurs realiseret darligere end budgetteret.

Selskabet har som felge af situationen med lejer valgt ekstraordinzert at nedskrive
ejendommen i ar med tkr. 2.407.

Arets resultat udviser et underskud pé t.dkk 3.637.

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 Old Swansea 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
falger:

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 veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste 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.

Resultatopgorelsen

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

Administrationsomkostninger

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

Der er foretaget fuld periodisering af alle vaesentlige udgiftsposter.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansiering
Finansielle indteegter omfatter renteindtaegter samt valutakursgevinster.

Finansielle omkostninger omfatter renteomkostninger, amortisering af laneomkostninger samt
valutakurstab.

Skat

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

Balancen

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke pa grunde.

Den forventede levetid for bygninger er skennet til 50 ar.

Der vil blive foretaget periodiske vurderinger af malingen af ejendommen i forbindelse med rent
review. Der nedskrives dog til genindvindingsveerdien, safremt denne vurderes lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi pa statustidspunktet.

Tilgodehavender

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

Egenkapital

Faktisk indbetalt eller opkraevet kapital under resthaeftelsen indregnes som indskudskapital.
Opkraevet, men ej indbetalt kapital, indregnes tilsvarende som et tilgodehavende i balancen.
Ikke opkraevet indskudskapital under resthaftelsen indregnes ikke i egenkapitalen, men oplyses
i egenkapitalopgarelsen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld males til amortiseret kostpris. Kurstab og laneomkostninger fordeles herved over
lanets Igbetid 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 1.683.297 2.238.703
Administrationsomkostninger...........ccccccceeee. 1.159.869 219.992
1 Af- 0g nedskrivninger............ccccccvvvveeieeeeeeneeenn. 2.473.623 2.744.000
Resultat for finansielle poster...................... -1.950.195 -725.289
Finansielle indtaegter...........cccccocinins 8.498 1.121.014
Finansielle omkostninger...........ccccccevvviennnnn.... 1.694.898 1.228.872
Arets resultat.........coceveeerrennene. -3.636.595 -833.147

Resultatdisponering:
Overfagrt resultat................oo oo -3.636.595 -833.147

Disponereti alt.........coeeeiiiirieecciiirre e, -3.636.595 -833.147
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Balance pr. 31. december 2023

Aktiver

Note

1 Investeringsejendomme...........ccccceeeeveeiiinnnnn

Anlagsaktiverialt ......ccccccoovrrieeiiiiireees

Andre tilgodehavender...............cccccvveeeienienn.

Tilgodehavenderi alt .........cccceeciiiimeenncienees

Likvide beholdninger .........ccccccoiiiiiiiiiicinnne

Omseaetningsaktiverialt ...........ccccceevveennenns

Aktiver i alt

31.12.2023

19.081.377

19.081.377

19.688

19.688

70.940

90.628

19.172.005

31.12.2022

21.555.000

21.555.000

225.689

225.689

21.780.689
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Balance pr. 31. december 2023

Passiver
31.12.2023 31.12.2022
Note

2 Indbetalt virksomhedskapital.............ccccccco. 14.503.459 14.289.459
Overfagrt resultat................oo oo -15.984.397 -12.347.802
Egenkapitalialt ........ccccocmmmrrmrreriiiiniiies -1.480.938 1.941.657
Prioritetsgaeld ..........ccccvviiiiiiiiie 18.942.473 19.104.183
Kortfristet del af langfristet geeld..................... 18.942.473 618.170
3 Langfristede gaeldsforpligtelseri alt .......... 0 18.486.013
Kortfristet del af langfristet geeld..................... 18.942.473 618.170
Forudbetalt leje........ccouviiiiiiiiii e, 0 150.724
Anden geeld........coooiiiiii e 1.710.470 584.125
Kortfristede geeldsforpligtelseri alt ........... 20.652.943 1.353.019
Gealdsforpligtelseri alt ............cccceevrerrerneeees 20.652.943 19.839.032
Passiverialt............................ 19.172.005 21.780.689

4  Pantsaetninger, sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

()]

Usikkerheder ved indregning eller maling
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Egenkapitalopgorelse
Kontant
andel af
virksom- Overfart
hedskapital resultat | alt
2022
Egenkapital primo........ccccceevviivieii e, 13.647.459 -11.514.655 2.132.804
Indbetaling tilgodehavender selskabskapital.. 642.000 642.000
Arets resultat.............cccoeveeeeeeeeennn -833.147 -833.147
Egenkapital ultimo..........c.cccoooiriiininnncens 14.289.459 -12.347.802 1.941.657
2023
Egenkapital primo............cccoiiiiiiinnne 14.289.459 -12.347.802 1.941.657
Indbetaling tilgodehavender selskabskapital.. 214.000 214.000
Arets resultat.............cccoeveeeeeeeeennn -3.636.595 -3.636.595
Egenkapital ultimo.........ccccccceeiiririeneeee. 14.503.459 -15.984.397 -1.480.938
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Noter
2023
1 Investeringsejendomme

KOStpris primo........cccoeeeeiiieeeeeeeeeeeen 41.231.742
Kostpris pr. 31.12.2023...........coooiiiiieenen. 41.231.742
Af- og nedskrivninger primo.........ccccccceveeeenenn. 19.676.742
Arets af- og nedskrivninger...............c..ccc........ 2.473.623
Af - og nedskrivninger pr. 31.12.2023 22.150.365
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2023....

19.081.377

2022

41.231.742

41.231.742

16.932.742

2.744.000

19.676.742

21.555.000

Jf. note 5 er veerdianseettelsen af ejendommen forbundet med usikkerhed.

Selskabet har efter statusdagen veerdiansat ejendommen i forbindelse med 3.
mandshandel af selskabets anparter, hvorfor vaerdien af ejendommen pa statudagen

er fastsat til denne veerdi.

2 Indbetalt virksomhedskapital
100 kommanditanparter a 145.035 kr

Den hertil svarende stamkapital
100 kommanditanparter a 199.000 kr

Investorhaeftelse

Stamkapital
Opkreevet nettoindskud hos investorer

Investorhaeftelse pr. 31.12.2023

Pr. anpart

3 Langdfristede gaeldsforpligtelser
Nominel restgeeld, England £ 2.217.524
Nominel restgeeld, Danmark
Laneomkostninger til amortisering

Amortiseret kostpris pr. 31.12.2023

19.900.000

53.965

19.017.268
0

14.503.459

19.900.000

-14.503.459

5.396.541

-74.795

18.942.473

Geelden er som fglge af lejers konkurs misligholdt. Der er dialog med
prioritetsbanken, herom. Geelden anses dog som kortfristet pga. mislighold. Ingen

del forfalder iht. laneaftale efter 5 ar.

14.289.459

19.400.000

19.400.000

-14.289.459

5.110.541

51.105

19.046.631
181.043

-123.491

19.104.183
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Noter

4 Pantsatninger, sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

Ejendom med en bogfert veerdi pa t.dkk 19.081 er stillet til sikkerhed for
finansieringskilder med nominel restgaeld pa t.dkk. 19.551, incl. skyldige renter.

5 Usikkerheder ved indregning eller maling
Malingen af selskabets ejendom indeholder regnskabsmeessige skan, der foretages
af ledelsen. Skannene foretages i overensstemmelse med den anvendte
regnskabspraksis og pa baggrund af forudsaetninger og erfaringer, som ledelsen
anser for realistiske og forsvarlige.

Wilko, som var lejer i selskabets ejendom er efter rekonstruktionsforsag ophart
ultimo 2023 og selskabets ejendom er saledes pa statusdagen uden lejer. Denne
situation giver naturligvis nogen usikkerhed om de af ledelsen foretagne skgn.
Selskabet har imidlertid efter statusdagen veerdiansat ejendommen i forbindelse med
3. mandshandel af selskabets anparter, hvorfor veerdien af eiendommen pa
statusdagen er fastsat til denne veerdi. Denne veerdi er imidlertid fastsat under
hensyntagen til laneforholdene, jf. nedenfor og kan derfor ikke nadvendigvis anses
for den veerdi ejendommen kan seelges til efterfalgende.

Selskabet er i dialog med ejendommens 1. prioritetsgiver, Kestrel Finance, om
situationen. Kestrel Finance er indtil videre afventende ifht. udviklingen i
ejendommen. Det til eiendommen tilhgrende prioritetslan har, jf. ovenfor alene
sikkerhed i selskabets ejendom, hvorfor going concern som fglge af konkurs ikke er
truet.

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

11344-23 - K/S Old Swansea



