K/S Habro-Victoria Street

c/o Habro FM a/s
Bredgade 34 A
1260 Kgbenhavn K

Arsrapport for 2023

(24. regnskabsar)

CVR nr. 10045665

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets
ordinzere generalforsamling den 9. april 2024

Dirigent

Addo Sign identifikationsnummer: 4b76cba3-8b8e-47d6-9e54-0ae5666fe5a8



K/S Habro-Victoria Street -2-

INDHOLDSFORTEGNELSE

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse

Balance pr. 31. december - Aktiver

Balance pr. 31. december - Passiver

Egenkapitalopggrelse

Noter til arsrapporten

Side

12

13

14

15-16

17-21

Addo Sign identifikationsnummer: 4b76cba3-8b8e-47d6-9e54-0ae5666fe5a8



K/S Habro-Victoria Street -3-

LEDELSESPATEGNING
Ledelsen har dags dato aflagt arsrapport for 2023 for K/S Habro-Victoria Street.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtaegter samt arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling og resultatet.

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

Arsrapporten med tilhgrende forslag til resultatets fordeling indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

Kgbenhavn, den 9. april 2024

| bestyrelsen:

Niels Hansen Friis (formand)

Steen Fursing

Kim Poulsen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i K/S Habro-Victoria Street

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Habro-Victoria Street for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
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.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende 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 adfaerd (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.

Vaesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pa note 13 i regnskabet, hvoraf
fremgar, at selskabets lejer er fraflyttet i 2021. Der er vaesentlig usikkerhed om de fremtidige
udlejningsmuligheder og lejeniveauet for dette lejemal. Som fglge heraf er der indledt
rekonstruktionsforhandlinger med 1. prioritetslangiver. Der er for indeveaerende vaesentlig usikkerhed om
udfaldet af disse forhandlinger og om selskabets fortsatte drift. Ledelsen forventer, at der vil kunne opnas
tilstreekkelig finansiering til at kunne fortszette driften i 2024. | overensstemmelse hermed aflaegges
arsregnskabet under forudseaetning af selskabets fortsatte drift. Vi er enige med ledelsen i beskrivelsen af
usikkerhederne og valget af regnskabsprincip.

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 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, 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 afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, 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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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING (Fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet (fortsat)

Som led i en revision, der udfgres 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 vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 sammensvargelser, 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 omstaendighederne, 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 sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette 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 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 medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette 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 bl.a. 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 UAFHZANGIGE 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese 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 kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Sgborg, den 9. april 2024

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVRnr.: 32895468

Frederik Sandvad Myralf
statsautoriseret revisor
MNE-nr.: mne49044
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Habro-Victoria Street
c/o Habro FM a/s
Bredgade 34 A
1260 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 10045665
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023

Komplementar  ApS Habro Komplementar-10
c/o Habro FM a/s
Bredgade 34 A
1260 Kgbenhavn K

Bestyrelse Niels Hansen Friis (formand)
Steen Fursing
Kim Poulsen

Selskabsadm. ApS Habro Komplementar-10
c/o Habro FM a/s
Bredgade 34 A
1260 Kgbenhavn K

Revision Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Knud Hgjgaards Vej 9
2860 Sgborg
CVRnr.: 32895468

Addo Sign identifikationsnummer: 4b76cba3-8b8e-47d6-9e54-0ae5666fe5a8



K/S Habro-Victoria Street -8-

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktivitet

Virksomhedens vaesentligste aktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende 64 Victoria Street West,
Grimsby, Humberside, Lincolnshire, England.

Resultat for regnskabsaret 2023
Selskabets resultat fgr veerdiregulering m.v. udggr t.dkk -1.614.

Regulering af ejendom og gzeld udggr netto en indtaegt pa t.dkk 1.040.
Arets resultat udviser et underskud pa t.dkk 573.

Egenkapital pr. 31. december 2023

Selskabets egenkapital pr. 31. december 2023 udger t.dkk -171. Egenkapitalen er opgjort f@r fradrag af
overkurs ved eventuel fgrtidsindfrielse af selskabets Ian.

Komplementaren ejer 10 (10%) egne anparter a kr. 265.000 i selskabet.

Selskabets lejer, finansiering og fortsatte drift

Lejekontrakten med Argos Ltd. udlgb i juni 2021. Lejer er fraflyttet ejendommen. Derfor skal der igen findes ny
lejer, men det forventes at lejeniveauet bliver vaesentligt lavere end den oprindelige lejeaftale.

Lejers fraflytning har medfgrt, at 1. prioritetsgeelden ikke er serviceret efter fraflytningen. Som fglge af
situationen har 1. prioritetslangiver i august 2023 taget ejendommen i receivership.

1. prioritetsgalden forventes rekonstrueret, sa der skal forhandles med langiver om rekonstruktion, men
udfaldet af forhandlingerne er forbundet med usikkerhed. Safremt der mod forventning ikke indgas aftale med
1. prioritetslangiver, skal lanet indfries, og ejendommen skal salges. Ledelsen og administrator forventer pa
grundlag af erfaringer fra tidligere lignende forhandlingsforlgb at kunne forhandle aftaler pa plads med
langiver, der sikrer tilstraekkelig finansiering til, at selskabet kan fortseette driften i 2024.

| overensstemmelse hermed aflaegges arsregnskabet efter going concern princippet.

Haendelser efter regnskabsarets udlgb

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, som har vaesentlig betydning for bedgmmelse af
arsrapporten.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for K/S Habro-Victoria Street for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra klasse C samt kommanditselskabets
vedteegter.

Der er foretaget tilpasninger af opstillingen af resultatopggrelse og balancen, samt benaevnelse af
regnskabsposter, saledes at arsrapporten, efter ledelsens opfattelse, giver et retvisende billede af
selskabets aktiviteter.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r. Selskabet har tilvalgt
arsregnskabslovens § 37 stk. 5 for at reducere det mismatch, der ellers opstar ved maling af aktiver og
geeld. Konsekvensen af dette tilvalg er, at alle virksomhedens finansielle aktiver og forpligtelser indregnes
og males i henhold til IFRS og at alle oplysningskravene i den forbindelse er indarbejdet i drsrapporten.
Regnskabspraksis er i hovedsagen som fglger:

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
ombkostninger, 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 veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Transaktioner i fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta - herunder lejeindtaegterne - omregnes med anvendelse af dagskurs.

Tilgodehavender og geeldsforpligtelser i fremmed valuta males til statusdagens kurs pa GBP 857,59 (838,45
pr.31/12 2022).

Savel realiserede som urealiserede kursgevinster/-tab fgres i resultatopggrelsen.

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er opstillet artsopdelt med de tilpasninger, som fglger af selskabets aktivitet og
juridiske form.

Lejeindtaegter

Lejeindtaegter er indregnet som periodiseret leje.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af ejendommen, herunder skatter og
afgifter, forsikring og vedligeholdelse i det omfang, disse omkostninger ikke deekkes af lejer.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af selskabet, herunder
selskabsadministration, revision, advokat, konsulent, bestyrelsesansvarsforsikring og gebyrer.

Finansielle poster

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

Finansielle indtaegter omfatter renteindtaegter samt kursgevinster.

Finansielle omkostninger omfatter renteomkostninger samt kurstab.

Vaerdireguleringer

Under vaerdireguleringer indregnes urealiserede vaerdireguleringer af investeringsejendomme og
tilhgrende prioritetsgzaeld, realiserede gevinster og tab ved salg.

Skat

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

BALANCEN
Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi.

Dagsveerdien for selskabets investeringsejendom er baseret pa at ejendommen er tom og derfor
ejendommens vardi uden lejere (vacant possession value). Denne er opgjort ud fra en tomgangsvurdering
fra en maegler i forbindelse med lejemalet blev tomt, og med hensyntagen til markedsudviklingen i
ejendomsmarkedet generelt. Henset til usikkerheden omkring fremtidig lejerforhold, tidl. lejers
istandsaettelsesforpligtelse mv., vurderes veerdien i det vaesentligste at udggres af grundvaerdien.

Verdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

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

Egenkapitalen

Faktisk indbetalt eller opkraevet kapital under resthaftelsen indregnes som indskudskapital. Opkraevet
men ej indbetalt kapital indregnes tilsvarende som et tilgodehavende i balancen. Ikke opkraevet

indskudskapital under resthaeftelsen indregnes ikke i egenkapitalen, men oplyses i egenkapitalsopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

Gaeldsforpligtelser

De med investeringsejendommen forbundne forpligtelser opggres til dagsvaerdi. Dagsvaerdien beregnes
som nominel restgeeld reguleret for den tilbagediskonterede sum af forskelsrenter i fastrenteperioden.
Forskelsrenten opggres som differencen mellem markedsrenten pa statusdagen og renten for
fastrenteperioden. Vaerdien korrigeres tillige for kredit-risikoen knyttet til de etablerede sikkerheder for
Ianet. Tilvalget af dagsveerdimetoden efter arsregnskabslovens § 37, stk. 5 sker for at eliminere eller
reducere det mismatch der ellers opstar ved maling af aktiv og geeld.

Verdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilken ikke vurderes at vaere signifikant forskellig
fra dagsveerdien
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RESULTATOPG@RELSE for perioden 1. januar 2023 - 31.

Driftsomkostninger
Administrationsomkostninger

Resultat fgr finansielle poster m.v.

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr vaerdiregulering

Veaerdireguleringer

ARETS RESULTAT

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

-12 -

2023
Note dkk

december 2023

1 -231.874

-332.038

-563.912

3 6.324

4 -1.056.067

-1.613.655

5 1.040.362

-573.293

-573.293

-573.293

2022
dkk

-272.135

-329.628

-601.763

500

-971.753

-1.573.016

1.231.668

-341.348

-341.348

-341.348
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Anlaegsaktiver

Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver i alt

ANLAEGSAKTIVER | ALT

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender, investorindskud
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

-13-

BALANCE PR. 31. december 2023

AKTIVER

Note

31.12.2023
dkk

4.287.948
4.287.948

4.287.948

18.000
114.332
0

132.332

97.419

229.751

4.517.699

31.12.2022
dkk

4.401.861
4.401.861

4.401.861

33.358
35.757
56.120

125.235

257.295

382.530

4.784.391
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BALANCE PR. 31. december 2023

PASSIVER
31.12.2023 31.12.2022

Note dkk dkk
Egenkapital
Indskudskapitalen udggr kr. 26.500.000.
Kontant andel af indskudskapital 18.675.000 18.225.000
Overfgrt resultat -18.846.356 -18.228.063
EGENKAPITAL | ALT -171.356 -3.063
Gzeldsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld, Avenir 11l B.V., GBP 9 4.287.949 4.401.862
Anden geld 10 401.106 385.592
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.689.055 4.787.454
GALDSFORPLIGTELSER | ALT 4.689.055 4.787.454
PASSIVER | ALT 4.517.699 4.784.391
Personaleforhold 11
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 12
Selskabets lejer, finansiering og fortsatte drift 13

Addo Sign identifikationsnummer: 4b76cba3-8b8e-47d6-9e54-0ae5666fe5a8



K/S Habro-Victoria Street -15-

EGENKAPITALOPG@RELSE
2023 2022
dkk dkk

Oprindelig Indskudskapital udger:
100 kommanditanparter a kr. 182.250, ultimo 18.225.000 17.725.000
Z&ndring i aret 450.000 500.000
100 kommanditanparter a kr. 186.750, ultimo 18.675.000 18.225.000
Den kontante andel af indskudskapital udger:
100 kommanditanparter a kr. 182.250, primo 18.225.000 17.725.000
/Zndring i aret 450.000 500.000
100 kommanditanparter a kr. 186.750, ultimo 18.675.000 18.225.000
Restheaeftelse, fgr anparter ejet af komplementaren 0 0
Resthaeftelse, anparter ejet af komplementaren 0 0
Restheaeftelse i alt, efter anparter ejet af komplementaren 0 0
Pr. anpart 0 0
Ny Indskudskapital udggr:
100 kommanditanparter a kr. 82.750, primo 8.275.000 8.775.000
/Zndring i aret -450.000 -500.000
100 kommanditanparter a kr. 78.250, ultimo 7.825.000 8.275.000
Den kontante andel udggr:
100 kommanditanparter a kr. 0, ultimo 0 0
Resthaeftelse, fagr anparter ejet af komplementaren 7.825.000 8.275.000
Resthaeftelse, anparter ejet af komplementaren 782.500 827.500
Resthaeftelse i alt, efter anparter ejet af komplementaren 7.042.500 7.447.500
Pr. anpart 78.250 82.750

For den Ny Indskudskapital gaelder den begraensning, at krav fra Avenir Il B.V. (”1. prioritetslangiver”) og
krav, der er afledt heraf, er undtaget fra kommanditisternes haeftelse.
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Samlet Indskudskapital udger:
100 kommanditanparter & kr. 265.000, ultimo

Den kontante andel udger:
100 kommanditanparter 8 kr. 182.250, primo
Z&ndring i aret

100 kommanditanparter a kr. 186.750, ultimo
Resthaftelse, fgr anparter ejet af komplementaren
Resthaeftelse, anparter ejet af komplementaren
Restheaeftelse i alt, efter anparter ejet af komplementaren
Pr. anpart

Specifikation af egenkapital:
Kontant andel af indskudskapital

Overfgrt resultat

Overfgrt resultat, primo
Overfort af arets resultat
Hensat til tab (investorindskud)

Overfgrt resultat, ultimo

Egenkapital i alt

Komplementaren ejer 10 (10%) egne anparter a kr. 265.000 i selskabet.

2023
dkk

26.500.000

18.225.000
450.000

18.675.000

7.825.000

782.500

7.042.500

78.250

18.675.000

-18.228.063
-573.293
-45.000

-18.846.356

-171.356

2022
dkk

26.500.000

17.725.000
500.000

18.225.000

8.275.000

827.500

7.447.500

82.750

18.225.000

-17.836.715
-341.348
-50.000

-18.228.063

-3.063
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Driftsomkostninger

Forsikring
Ejendomsadministrationshonorar
Honorar, VAT-agent, UK

Engelsk ejerregister
Ombkostninger ejendom

Driftsomkostninger i alt

Administrationsomkostninger

Selskabsadministrationshonorar
Revision, DK

Lovpligtig regnskabsindberetning
Revisor, UK

Advokat, DK

Advokat, UK
Bestyrelsesansvarsforsikring
Kriminalitetsforsikring
Bestyrelseshonorar
Rejseomkostninger

Honorar, Habro UK
Byggeteknisk gennemgang
Diverse omkostninger

Administrationsomkostninger i alt

Finansielle indtaegter

Renter, kreditinstitutter
Renter, investor
Kursgevinst, valuta

Finansielle indtaegter i alt

Finansielle omkostninger

Renter, prioritetsgaeld, Avenir Il B.V.
Renter, komplementarselskab
Renter, kreditinstitutter

Kurstab, valuta

Finansielle omkostninger i alt

-17 -
NOTER

2023 2022

dkk dkk

65.067 93.287

21.753 21.947

8.781 8.736

0 10.909

136.273 137.256

231.874 272.135

78.845 77.299

22.000 21.000

2.500 2.500

15.910 16.265

0 23.000

12.053 25.528

3.219 3.219

2.318 2.318

36.000 36.000

0 2.036

87.262 102.374

60.035 9.340

11.896 8.749

332.038 329.628

1.503 77

430 423

4.391 0

6.324 500

1.040.362 950.858

15.705 14.956

0 683

0 5.256

1.056.067 971.753
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NOTER

Veaerdireguleringer

Regulering ejendom, afkastrelateret, jf. note 6
Regulering ejendom, kursrelateret, jf. note 6
Regulering prioritetsgaeld, renterelateret, jf. note 9
Regulering prioritetsgaeld, kursrelateret, jf. note 9

Veaerdireguleringer i alt

Investeringsejendom

Anskaffelsessum

Kgbsomkostninger

Anskaffelsessum i alt

Anskaffelsessum, ultimo, GBP

Regulering til dagsveerdi, primo

Arets regulering, afkastrelateret (resultatopggrelse)
Arets regulering, kursrelateret (resultatopggrelse)
Regulering til dagsveerdi, ultimo

Dagsveerdi, ultimo

Dagsveerdi, ultimo, GBP

Arets urealiserede dagsvaerdireg. indregnes i resultatopg.

2023 2022

dkk dkk
-209.613 -443.020
95.700 -249.848
1.226.783 1.706.168
-72.508 218.368
1.040.362 1.231.668
40.298.110 40.298.110
5.126.921 5.126.921
45.425.031 45.425.031
3.267.500 3.267.500
-41.023.170 -40.330.302
-209.613 -443.020
95.700 -249.848
-41.137.083 -41.023.170
4.287.948 4.401.861
500.000 525.000
-113.913 -692.868

Dagsveerdien for investeringsejendommen er baseret pa at ejendommen har varet tom siden
2021, og derfor ejendommens vurderede veerdi uden lejere (vacant possession value). Denne er
opgjort ud fra en tomgangsvurdering fra en maegler i forbindelse med lejemalet blev tomt, og
med hensyntagen til markedsudviklingen i ejendomsmarkedet generelt. Henset til usikkerheden
omkring fremtidig lejerforhold, tidl. lejers istandszettelsesforpligtelse mv., vurderes vaerdien i
det vaesentligste at udggres af grundvaerdien, og er vurderet primaert ud fra grundens
beliggenheden pa 64 Victoria Street West, Grimsby, England, der er den primzre handelsgade i

byen.
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7 Tilgodehavender, investorindskud
Indskudskapital, kontant andel
Z&ndring i aret
Indbetalt, ultimo

Henseet. til imgdegaelse af tab (anp. ejet af komplementaren)

Tilgodehavender, investorindskud i alt

-19-

NOTER

2023 2022

dkk dkk
18.225.000 17.725.000
450.000 500.000
-18.232.600 -17.812.242
-424.400 -379.400
18.000 33.358

Hensattelsen til imgdegaelse af tab er de stipulerede, ikke indbetalte ydelser pa de tilbagetagne

anparter.

Ultimo tilgodehavendet pa t.dkk 18 vedrgrer raten pr. 31. december 2023, som fgrst forfaldt

primo 2024. Der udestar heraf et tilgodehavende pa t.dkk 2 fra en kommanditist.

Bestyrelsens andel af tilgodehavender, ultimo udggr i alt t.dkk 7 (2022 t.dkk 10). Der er i aret
opkraevet t.dkk 149 og indbetalt t.dkk 152.

8 Andre tilgodehavender

Tilgodehavende moms, DK
Tilgodehavende moms, UK
Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender i alt

2023 2022
dkk dkk
9.860 15.913

0 19.844
104.472 0
114.332 35.757
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NOTER

Prioritetsgaeld, Avenir lll B.V.

Prioritetsgeeld, til optagelseskurs
Skyldige renter til optagelseskurs

Prioritetsgeeld, nominelt, GBP
Skyldige renter, nominelt, GBP

Verdiregulering, primo
Arets vaerdiregulering, renterelateret (resultatopggrelsen)
Arets veerdiregulering, kursrelateret (resultatopggrelsen)

Verdiregulering, ultimo

Dagsveerdi, ultimo

Prioritetsgeeld, dagsvaerdi, GBP

Arets urealiserede dagsvaerdireg. indregnes i resultatopg.

Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen

Forfalder mellem 1 og 5 ar efter statusdagen

Langfristet del i alt

Kortfristet del:
Forfalder inden 1 ar efter statusdagen

Lanets Igbetid er til 24. april 2023, og renten er fast 6,96% p.a. i hele perioden.

2023 2022

dkk dkk
17.806.500 17.806.500
2.628.396 1.588.034
1.452.199 1.452.199
302.789 181.474
-14.992.672 -13.068.136
-1.226.783 -1.706.168
72.508 -218.368
-16.146.947 -14.992.672
4.287.949 4.401.862
500.000 525.000
-1.154.275 -1.924.536
0 0

0 0

0 0

4.287.949 4.401.862

Dagsveerdien for den fastforrentede prioritetsgaeld er opgjort som nominel restgaeld reguleret

for den tilbagediskonterede sum af forskelsrenter i fastrenteperioden, korrigeret for

kreditrisikoen relateret til de etablerede sikkerheder. Forskelsrenten opggres som differencen
mellem markedsrenten pa statustidspunktet og renten i fastrenteperioden. Eiendommens
dagsveerdi er nedskrevet til en vurderet dagsveerdi pa 4,3 mio. dkk. jf. note 6. Langiver, Avenir Il
B.V., har 1. prioritets sikkerhed i ejendommen, lejeindtaegterne og forsikringssummen knyttet til
ejendommen. Dagsveerdien af geelden til 1. prioritetslangiver justeret til veerdien af de stillede
sikkerheder med henvisning til kreditrisikoen og for at reducere manglende sammenhaeng
mellem aktiv og geeld. Dagsveaerdihierarki niveau 3 med subjektiv vurdering af ejendomsvaerdien
er anvendt. Rente- og valutarisikoen, der knytter sig til lanet, vurderes i den nuvaerende
situation i al vaesentlighed afdaekket af den for |anet etablerede sikkerhed i ejendommen jf. note

13. Gzelden er pr. 31. december 2023 misligholdt.
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10

11

12

13

NOTER

2023 2022
dkk dkk

Anden gld
Mellemregning med ApS Habro Komplementar-10 257.335 245.052
Skyldig moms, UK 484 0
Skyldige omkostninger 143.287 140.540
Anden g=ld i alt 401.106 385.592

Personaleforhold

Der har ikke veeret ansatte i arets Igb.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
For 1. prioritetsgeeld hos Avenir lll B.V. er stillet fglgende sikkerheder:

- Primaer pant i ejendommen med regnskabsmaessig veerdi t.dkk 4.288.
- Primaer transport i eiendommens lejeindtaegter.
- Primaer pant i forsikringssummer.

Selskabets lejer, finansiering og fortsatte drift

Lejekontrakten med Argos Ltd. udlgb i juni 2021. Lejer er fraflyttet ejendommen. Derfor skal der
igen findes ny lejer, men det forventes at lejeniveauet bliver vaesentligt lavere end den
oprindelige lejeaftale.

Lejers fraflytning har medfgrt, at 1. prioritetsgeelden ikke er serviceret efter fraflytningen. Som
folge af situationen har 1. prioritetslangiver i august 2023 taget ejendommen i receivership.

1. prioritetsgaelden forventes rekonstrueret, sa der skal forhandles med langiver om
rekonstruktion, men udfaldet af forhandlingerne er forbundet med usikkerhed. Safremt der
mod forventning ikke indgas aftale med 1. prioritetslangiver, skal lanet indfries, og ejendommen
skal szlges. Ledelsen og administrator forventer pa grundlag af erfaringer fra tidligere lignende
forhandlingsforlgb at kunne forhandle aftaler pa plads med langiver, der sikrer tilstraekkelig
finansiering til, at selskabet kan fortsaette driften i 2024.

| overensstemmelse hermed aflaegges arsregnskabet efter going concern princippet.
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LEDELSESPATEGNING
Ledelsen har dags dato aflagt arsrapport for 2023 for K/S Habro-Victoria Street.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtaegter samt arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling og resultatet.

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

Arsrapporten med tilhgrende forslag til resultatets fordeling indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

Kgbenhavn, den 9. april 2024

| bestyrelsen:

Niels Hansen Friis (formand)

Steen Fursing

Kim Poulsen
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i K/S Habro-Victoria Street

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Habro-Victoria Street for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
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.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende 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 adfaerd (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.

Vaesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pa note 13 i regnskabet, hvoraf
fremgar, at selskabets lejer er fraflyttet i 2021. Der er vaesentlig usikkerhed om de fremtidige
udlejningsmuligheder og lejeniveauet for dette lejemal. Som fglge heraf er der indledt
rekonstruktionsforhandlinger med 1. prioritetslangiver. Der er for indeveaerende vaesentlig usikkerhed om
udfaldet af disse forhandlinger og om selskabets fortsatte drift. Ledelsen forventer, at der vil kunne opnas
tilstreekkelig finansiering til at kunne fortszette driften i 2024. | overensstemmelse hermed aflaegges
arsregnskabet under forudseaetning af selskabets fortsatte drift. Vi er enige med ledelsen i beskrivelsen af
usikkerhederne og valget af regnskabsprincip.

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 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, 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 afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, 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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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING (Fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet (fortsat)

Som led i en revision, der udfgres 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 vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 sammensvargelser, 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 omstaendighederne, 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 sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette 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 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 medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette 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 bl.a. 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 UAFHZANGIGE 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese 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 kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Sgborg, den 9. april 2024

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVRnr.: 32895468

Frederik Sandvad Myralf
statsautoriseret revisor
MNE-nr.: mne49044
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Habro-Victoria Street
c/o Habro FM a/s
Bredgade 34 A
1260 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 10045665
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023

Komplementar  ApS Habro Komplementar-10
c/o Habro FM a/s
Bredgade 34 A
1260 Kgbenhavn K

Bestyrelse Niels Hansen Friis (formand)
Steen Fursing
Kim Poulsen

Selskabsadm. ApS Habro Komplementar-10
c/o Habro FM a/s
Bredgade 34 A
1260 Kgbenhavn K

Revision Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Knud Hgjgaards Vej 9
2860 Sgborg
CVRnr.: 32895468
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktivitet

Virksomhedens vaesentligste aktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende 64 Victoria Street West,
Grimsby, Humberside, Lincolnshire, England.

Resultat for regnskabsaret 2023
Selskabets resultat fgr veerdiregulering m.v. udggr t.dkk -1.614.

Regulering af ejendom og gzeld udggr netto en indtaegt pa t.dkk 1.040.
Arets resultat udviser et underskud pa t.dkk 573.

Egenkapital pr. 31. december 2023

Selskabets egenkapital pr. 31. december 2023 udger t.dkk -171. Egenkapitalen er opgjort f@r fradrag af
overkurs ved eventuel fgrtidsindfrielse af selskabets Ian.

Komplementaren ejer 10 (10%) egne anparter a kr. 265.000 i selskabet.

Selskabets lejer, finansiering og fortsatte drift

Lejekontrakten med Argos Ltd. udlgb i juni 2021. Lejer er fraflyttet ejendommen. Derfor skal der igen findes ny
lejer, men det forventes at lejeniveauet bliver vaesentligt lavere end den oprindelige lejeaftale.

Lejers fraflytning har medfgrt, at 1. prioritetsgeelden ikke er serviceret efter fraflytningen. Som fglge af
situationen har 1. prioritetslangiver i august 2023 taget ejendommen i receivership.

1. prioritetsgalden forventes rekonstrueret, sa der skal forhandles med langiver om rekonstruktion, men
udfaldet af forhandlingerne er forbundet med usikkerhed. Safremt der mod forventning ikke indgas aftale med
1. prioritetslangiver, skal lanet indfries, og ejendommen skal salges. Ledelsen og administrator forventer pa
grundlag af erfaringer fra tidligere lignende forhandlingsforlgb at kunne forhandle aftaler pa plads med
langiver, der sikrer tilstraekkelig finansiering til, at selskabet kan fortseette driften i 2024.

| overensstemmelse hermed aflaegges arsregnskabet efter going concern princippet.

Haendelser efter regnskabsarets udlgb

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, som har vaesentlig betydning for bedgmmelse af
arsrapporten.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for K/S Habro-Victoria Street for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra klasse C samt kommanditselskabets
vedteegter.

Der er foretaget tilpasninger af opstillingen af resultatopggrelse og balancen, samt benaevnelse af
regnskabsposter, saledes at arsrapporten, efter ledelsens opfattelse, giver et retvisende billede af
selskabets aktiviteter.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r. Selskabet har tilvalgt
arsregnskabslovens § 37 stk. 5 for at reducere det mismatch, der ellers opstar ved maling af aktiver og
geeld. Konsekvensen af dette tilvalg er, at alle virksomhedens finansielle aktiver og forpligtelser indregnes
og males i henhold til IFRS og at alle oplysningskravene i den forbindelse er indarbejdet i drsrapporten.
Regnskabspraksis er i hovedsagen som fglger:

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
ombkostninger, 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 veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Transaktioner i fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta - herunder lejeindtaegterne - omregnes med anvendelse af dagskurs.

Tilgodehavender og geeldsforpligtelser i fremmed valuta males til statusdagens kurs pa GBP 857,59 (838,45
pr.31/12 2022).

Savel realiserede som urealiserede kursgevinster/-tab fgres i resultatopggrelsen.

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er opstillet artsopdelt med de tilpasninger, som fglger af selskabets aktivitet og
juridiske form.

Lejeindtaegter

Lejeindtaegter er indregnet som periodiseret leje.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af ejendommen, herunder skatter og
afgifter, forsikring og vedligeholdelse i det omfang, disse omkostninger ikke deekkes af lejer.





K/S Habro-Victoria Street -10-

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af selskabet, herunder
selskabsadministration, revision, advokat, konsulent, bestyrelsesansvarsforsikring og gebyrer.

Finansielle poster

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

Finansielle indtaegter omfatter renteindtaegter samt kursgevinster.

Finansielle omkostninger omfatter renteomkostninger samt kurstab.

Vaerdireguleringer

Under vaerdireguleringer indregnes urealiserede vaerdireguleringer af investeringsejendomme og
tilhgrende prioritetsgzaeld, realiserede gevinster og tab ved salg.

Skat

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

BALANCEN
Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi.

Dagsveerdien for selskabets investeringsejendom er baseret pa at ejendommen er tom og derfor
ejendommens vardi uden lejere (vacant possession value). Denne er opgjort ud fra en tomgangsvurdering
fra en maegler i forbindelse med lejemalet blev tomt, og med hensyntagen til markedsudviklingen i
ejendomsmarkedet generelt. Henset til usikkerheden omkring fremtidig lejerforhold, tidl. lejers
istandsaettelsesforpligtelse mv., vurderes veerdien i det vaesentligste at udggres af grundvaerdien.

Verdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

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

Egenkapitalen

Faktisk indbetalt eller opkraevet kapital under resthaftelsen indregnes som indskudskapital. Opkraevet
men ej indbetalt kapital indregnes tilsvarende som et tilgodehavende i balancen. Ikke opkraevet
indskudskapital under resthaeftelsen indregnes ikke i egenkapitalen, men oplyses i egenkapitalsopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

Gaeldsforpligtelser

De med investeringsejendommen forbundne forpligtelser opggres til dagsvaerdi. Dagsvaerdien beregnes
som nominel restgeeld reguleret for den tilbagediskonterede sum af forskelsrenter i fastrenteperioden.
Forskelsrenten opggres som differencen mellem markedsrenten pa statusdagen og renten for
fastrenteperioden. Vaerdien korrigeres tillige for kredit-risikoen knyttet til de etablerede sikkerheder for
Ianet. Tilvalget af dagsveerdimetoden efter arsregnskabslovens § 37, stk. 5 sker for at eliminere eller
reducere det mismatch der ellers opstar ved maling af aktiv og geeld.

Verdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilken ikke vurderes at vaere signifikant forskellig
fra dagsveerdien
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RESULTATOPG@RELSE for perioden 1. januar 2023 - 31. december 2023

2023 2022
Note dkk dkk
Driftsomkostninger 1 -231.874 -272.135
Administrationsomkostninger 2 -332.038 -329.628
Resultat fgr finansielle poster m.v. -563.912 -601.763
Finansielle indtaegter 3 6.324 500
Finansielle omkostninger 4 -1.056.067 -971.753
Resultat fgr vaerdiregulering -1.613.655 -1.573.016
Veaerdireguleringer 5 1.040.362 1.231.668
ARETS RESULTAT -573.293 -341.348
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat -573.293 -341.348

-573.293 -341.348
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BALANCE PR. 31. december 2023

AKTIVER
31.12.2023 31.12.2022

Note dkk dkk
Anlaegsaktiver
Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendom 6 4.287.948 4.401.861
Materielle anlaegsaktiver i alt 4.287.948 4.401.861
ANLZEGSAKTIVER | ALT 4.287.948 4.401.861
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender, investorindskud 7 18.000 33.358
Andre tilgodehavender 8 114.332 35.757
Periodeafgraensningsposter 0 56.120
Tilgodehavender i alt 132.332 125.235
Likvide beholdninger 97.419 257.295

OMSATNINGSAKTIVER | ALT 229.751 382.530

AKTIVER | ALT 4.517.699 4.784.391
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BALANCE PR. 31. december 2023

PASSIVER
31.12.2023 31.12.2022

Note dkk dkk
Egenkapital
Indskudskapitalen udggr kr. 26.500.000.
Kontant andel af indskudskapital 18.675.000 18.225.000
Overfgrt resultat -18.846.356 -18.228.063
EGENKAPITAL | ALT -171.356 -3.063
Gzeldsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld, Avenir 11l B.V., GBP 9 4.287.949 4.401.862
Anden geld 10 401.106 385.592
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.689.055 4.787.454
GALDSFORPLIGTELSER | ALT 4.689.055 4.787.454
PASSIVER | ALT 4.517.699 4.784.391
Personaleforhold 11
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 12

Selskabets lejer, finansiering og fortsatte drift 13
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EGENKAPITALOPG@RELSE
2023 2022
dkk dkk

Oprindelig Indskudskapital udger:
100 kommanditanparter a kr. 182.250, ultimo 18.225.000 17.725.000
Z&ndring i aret 450.000 500.000
100 kommanditanparter a kr. 186.750, ultimo 18.675.000 18.225.000
Den kontante andel af indskudskapital udger:
100 kommanditanparter a kr. 182.250, primo 18.225.000 17.725.000
/Zndring i aret 450.000 500.000
100 kommanditanparter a kr. 186.750, ultimo 18.675.000 18.225.000
Restheaeftelse, fgr anparter ejet af komplementaren 0 0
Resthaeftelse, anparter ejet af komplementaren 0 0
Restheaeftelse i alt, efter anparter ejet af komplementaren 0 0
Pr. anpart 0 0
Ny Indskudskapital udggr:
100 kommanditanparter a kr. 82.750, primo 8.275.000 8.775.000
/Zndring i aret -450.000 -500.000
100 kommanditanparter a kr. 78.250, ultimo 7.825.000 8.275.000
Den kontante andel udggr:
100 kommanditanparter a kr. 0, ultimo 0 0
Resthaeftelse, fagr anparter ejet af komplementaren 7.825.000 8.275.000
Resthaeftelse, anparter ejet af komplementaren 782.500 827.500
Resthaeftelse i alt, efter anparter ejet af komplementaren 7.042.500 7.447.500
Pr. anpart 78.250 82.750

For den Ny Indskudskapital gaelder den begraensning, at krav fra Avenir Il B.V. (”1. prioritetslangiver”) og
krav, der er afledt heraf, er undtaget fra kommanditisternes haeftelse.
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Samlet Indskudskapital udger:
100 kommanditanparter & kr. 265.000, ultimo

Den kontante andel udger:
100 kommanditanparter 8 kr. 182.250, primo
Z&ndring i aret

100 kommanditanparter a kr. 186.750, ultimo
Resthaftelse, fgr anparter ejet af komplementaren
Resthaeftelse, anparter ejet af komplementaren
Restheaeftelse i alt, efter anparter ejet af komplementaren
Pr. anpart

Specifikation af egenkapital:
Kontant andel af indskudskapital

Overfgrt resultat

Overfgrt resultat, primo
Overfort af arets resultat
Hensat til tab (investorindskud)

Overfgrt resultat, ultimo
Egenkapital i alt

Komplementaren ejer 10 (10%) egne anparter a kr. 265.000 i selskabet.

2023
dkk

26.500.000

18.225.000
450.000

18.675.000

7.825.000

782.500

7.042.500

78.250

18.675.000

-18.228.063
-573.293
-45.000

-18.846.356

-171.356

2022
dkk

26.500.000

17.725.000
500.000

18.225.000

8.275.000

827.500

7.447.500

82.750

18.225.000

-17.836.715
-341.348
-50.000

-18.228.063

-3.063
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Driftsomkostninger

Forsikring
Ejendomsadministrationshonorar
Honorar, VAT-agent, UK

Engelsk ejerregister
Ombkostninger ejendom

Driftsomkostninger i alt

Administrationsomkostninger

Selskabsadministrationshonorar
Revision, DK

Lovpligtig regnskabsindberetning
Revisor, UK

Advokat, DK

Advokat, UK
Bestyrelsesansvarsforsikring
Kriminalitetsforsikring
Bestyrelseshonorar
Rejseomkostninger

Honorar, Habro UK
Byggeteknisk gennemgang
Diverse omkostninger

Administrationsomkostninger i alt

Finansielle indtaegter

Renter, kreditinstitutter
Renter, investor
Kursgevinst, valuta

Finansielle indtaegter i alt

Finansielle omkostninger

Renter, prioritetsgaeld, Avenir Il B.V.
Renter, komplementarselskab
Renter, kreditinstitutter

Kurstab, valuta

Finansielle omkostninger i alt

-17 -
NOTER
2023 2022
dkk dkk
65.067 93.287
21.753 21.947
8.781 8.736
0 10.909
136.273 137.256
231.874 272.135
78.845 77.299
22.000 21.000
2.500 2.500
15.910 16.265
0 23.000
12.053 25.528
3.219 3.219
2.318 2.318
36.000 36.000
0 2.036
87.262 102.374
60.035 9.340
11.896 8.749
332.038 329.628
1.503 77
430 423
4.391 0
6.324 500
1.040.362 950.858
15.705 14.956
0 683
0 5.256
1.056.067 971.753
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NOTER

Veaerdireguleringer

Regulering ejendom, afkastrelateret, jf. note 6
Regulering ejendom, kursrelateret, jf. note 6
Regulering prioritetsgaeld, renterelateret, jf. note 9
Regulering prioritetsgaeld, kursrelateret, jf. note 9

Veaerdireguleringer i alt

Investeringsejendom

Anskaffelsessum

Kgbsomkostninger

Anskaffelsessum i alt

Anskaffelsessum, ultimo, GBP

Regulering til dagsveerdi, primo

Arets regulering, afkastrelateret (resultatopggrelse)
Arets regulering, kursrelateret (resultatopggrelse)
Regulering til dagsveerdi, ultimo

Dagsveerdi, ultimo

Dagsveerdi, ultimo, GBP

Arets urealiserede dagsvaerdireg. indregnes i resultatopg.

2023 2022

dkk dkk
-209.613 -443.020
95.700 -249.848
1.226.783 1.706.168
-72.508 218.368
1.040.362 1.231.668
40.298.110 40.298.110
5.126.921 5.126.921
45.425.031 45.425.031
3.267.500 3.267.500
-41.023.170 -40.330.302
-209.613 -443.020
95.700 -249.848
-41.137.083 -41.023.170
4.287.948 4.401.861
500.000 525.000
-113.913 -692.868

Dagsveerdien for investeringsejendommen er baseret pa at ejendommen har varet tom siden
2021, og derfor ejendommens vurderede veerdi uden lejere (vacant possession value). Denne er
opgjort ud fra en tomgangsvurdering fra en maegler i forbindelse med lejemalet blev tomt, og
med hensyntagen til markedsudviklingen i ejendomsmarkedet generelt. Henset til usikkerheden
omkring fremtidig lejerforhold, tidl. lejers istandszettelsesforpligtelse mv., vurderes vaerdien i
det vaesentligste at udggres af grundvaerdien, og er vurderet primaert ud fra grundens
beliggenheden pa 64 Victoria Street West, Grimsby, England, der er den primzre handelsgade i

byen.
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7 Tilgodehavender, investorindskud
Indskudskapital, kontant andel
Z&ndring i aret
Indbetalt, ultimo

Henseet. til imgdegaelse af tab (anp. ejet af komplementaren)

Tilgodehavender, investorindskud i alt

-19-

NOTER

2023 2022

dkk dkk
18.225.000 17.725.000
450.000 500.000
-18.232.600 -17.812.242
-424.400 -379.400
18.000 33.358

Hensattelsen til imgdegaelse af tab er de stipulerede, ikke indbetalte ydelser pa de tilbagetagne

anparter.

Ultimo tilgodehavendet pa t.dkk 18 vedrgrer raten pr. 31. december 2023, som fgrst forfaldt

primo 2024. Der udestar heraf et tilgodehavende pa t.dkk 2 fra en kommanditist.

Bestyrelsens andel af tilgodehavender, ultimo udggr i alt t.dkk 7 (2022 t.dkk 10). Der er i aret
opkraevet t.dkk 149 og indbetalt t.dkk 152.

8 Andre tilgodehavender

Tilgodehavende moms, DK
Tilgodehavende moms, UK
Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender i alt

2023 2022
dkk dkk
9.860 15.913

0 19.844
104.472 0
114.332 35.757
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NOTER

9 Prioritetsgaeld, Avenir lll B.V.

Prioritetsgeeld, til optagelseskurs
Skyldige renter til optagelseskurs

Prioritetsgeeld, nominelt, GBP
Skyldige renter, nominelt, GBP

Verdiregulering, primo
Arets vaerdiregulering, renterelateret (resultatopggrelsen)
Arets veerdiregulering, kursrelateret (resultatopggrelsen)

Verdiregulering, ultimo

Dagsveerdi, ultimo

Prioritetsgeeld, dagsvaerdi, GBP

Arets urealiserede dagsvaerdireg. indregnes i resultatopg.

Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen

Forfalder mellem 1 og 5 ar efter statusdagen

Langfristet del i alt

Kortfristet del:
Forfalder inden 1 ar efter statusdagen

Lanets Igbetid er til 24. april 2023, og renten er fast 6,96% p.a. i hele perioden.

2023 2022

dkk dkk
17.806.500 17.806.500
2.628.396 1.588.034
1.452.199 1.452.199
302.789 181.474
-14.992.672 -13.068.136
-1.226.783 -1.706.168
72.508 -218.368
-16.146.947 -14.992.672
4.287.949 4.401.862
500.000 525.000
-1.154.275 -1.924.536
0 0

0 0

0 0

4.287.949 4.401.862

Dagsveerdien for den fastforrentede prioritetsgaeld er opgjort som nominel restgaeld reguleret

for den tilbagediskonterede sum af forskelsrenter i fastrenteperioden, korrigeret for

kreditrisikoen relateret til de etablerede sikkerheder. Forskelsrenten opggres som differencen
mellem markedsrenten pa statustidspunktet og renten i fastrenteperioden. Eiendommens
dagsveerdi er nedskrevet til en vurderet dagsveerdi pa 4,3 mio. dkk. jf. note 6. Langiver, Avenir Il
B.V., har 1. prioritets sikkerhed i ejendommen, lejeindtaegterne og forsikringssummen knyttet til
ejendommen. Dagsveerdien af geelden til 1. prioritetslangiver justeret til veerdien af de stillede
sikkerheder med henvisning til kreditrisikoen og for at reducere manglende sammenhaeng
mellem aktiv og geeld. Dagsveaerdihierarki niveau 3 med subjektiv vurdering af ejendomsvaerdien
er anvendt. Rente- og valutarisikoen, der knytter sig til lanet, vurderes i den nuvaerende
situation i al vaesentlighed afdaekket af den for |anet etablerede sikkerhed i ejendommen jf. note

13. Gzelden er pr. 31. december 2023 misligholdt.
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10

11

12

13

NOTER

2023 2022
dkk dkk

Anden gld
Mellemregning med ApS Habro Komplementar-10 257.335 245.052
Skyldig moms, UK 484 0
Skyldige omkostninger 143.287 140.540
Anden g=ld i alt 401.106 385.592

Personaleforhold

Der har ikke veeret ansatte i arets Igb.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
For 1. prioritetsgeeld hos Avenir lll B.V. er stillet fglgende sikkerheder:

- Primaer pant i ejendommen med regnskabsmaessig veerdi t.dkk 4.288.
- Primaer transport i eiendommens lejeindtaegter.
- Primaer pant i forsikringssummer.

Selskabets lejer, finansiering og fortsatte drift

Lejekontrakten med Argos Ltd. udlgb i juni 2021. Lejer er fraflyttet ejendommen. Derfor skal der
igen findes ny lejer, men det forventes at lejeniveauet bliver vaesentligt lavere end den
oprindelige lejeaftale.

Lejers fraflytning har medfgrt, at 1. prioritetsgeelden ikke er serviceret efter fraflytningen. Som
folge af situationen har 1. prioritetslangiver i august 2023 taget ejendommen i receivership.

1. prioritetsgaelden forventes rekonstrueret, sa der skal forhandles med langiver om
rekonstruktion, men udfaldet af forhandlingerne er forbundet med usikkerhed. Safremt der
mod forventning ikke indgas aftale med 1. prioritetslangiver, skal lanet indfries, og ejendommen
skal szlges. Ledelsen og administrator forventer pa grundlag af erfaringer fra tidligere lignende
forhandlingsforlgb at kunne forhandle aftaler pa plads med langiver, der sikrer tilstraekkelig
finansiering til, at selskabet kan fortsaette driften i 2024.

| overensstemmelse hermed aflaegges arsregnskabet efter going concern princippet.
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