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København, den 9. december 2016

I bestyrelsen:

Ole Bjørn Jensen (formand)

Pernille Dupont Jensen

Lars Bjørn Dupont Jensen

__________________________________________

_______________________________________

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapport for 2015/2016 for K/S Habro-North City, Manchester, Phase I.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtægter samt årsregnskabsloven.

LEDELSESPÅTEGNING

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et retvisende 

billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling og resultatet.

Årsrapporten med tilhørende forslag til resultatets fordeling indstilles til generalforsamlingens 

godkendelse.

Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de 

forhold beretningen omhandler.

___________________________________________
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Til kommanditisterne i K/S Habro-North City, Manchester, Phase I

Påtegning på årsregnskabet

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Revisors ansvar

Konklusion

Udtalelse om ledelsesberetningen

København, den 9. december 2016

PriceWaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR nr.: 

Jens Otto Damgaard

statsautoriseret revisor

33 77 12 31

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere 

handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at 

oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRINGER

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 

konklusion.

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Habro-North City, Manchester, Phase I for regnskabsåret 1. juli 

2015 - 30. juni 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 

ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om 

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført 

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk 

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at 

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i 

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder en vurdering af 

risici for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved 

risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et 

årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er 

passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af 

virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere en vurdering af, om ledelsens valg af 

regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede 

præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver, og 

finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 

2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Selskabet K/S Habro-North City, Manchester, Phase I

Amaliegade 27

1256 København K

CVR-nr.:

Hjemsted:

Regnskabsår: 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Komplementar ApS Habro Komplementar-37

Bestyrelse Ole Bjørn Jensen (formand)

Pernille Dupont Jensen

Lars Bjørn Dupont Jensen

Selskabsadm. ApS Habro Komplementar-37

C/O Habro Fund Management a/s

Amaliegade 27

1256 København K

Revision PriceWaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44

2900 Hellerup

CVR nr.: 

29 15 04 27

København

SELSKABSOPLYSNINGER

33 77 12 31
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Hovedaktivitet

Resultat for regnskabsåret 2015/2016

Egenkapital pr. 30. juni 2016

Hændelser efter regnskabsårets udløb

Resultatfordeling

Forslag til fordeling af årets resultat fremgår i forlængelse af resultatopgørelsen.

LEDELSESBERETNING

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsårets afslutning, som har væsentlig betydning for 

bedømmelse af årsrapporten.

Regulering af ejendom og gæld udgør netto en omkostning på t.dkk 7.756.

Selskabets resultat før værdiregulering m.v. udgør t.dkk 700. 

Selskabet ejer ejendommen North City Shopping Center, Phase I, Harpurhey, Manchester, England og 

driver udlejningsvirksomhed med denne.

Selskabets egenkapital pr. 30. juni 2016 udgør t.dkk 35.072.

Selskabet har indgået aftale med moderselskabet K/S Habro-North City, Manchester om, at 

mellemregningen stor t.dkk. 4.885 kun kan kræves indfriet af kommanditselskabet i det omfang, der 

er tilstrækkelig likviditet til rådighed i kommanditselskabet, og at det i øvrigt er forsvarligt i forhold til 

kommanditselskabets fortsatte drift. Aftalen gælder indtil videre for regnskabsåret 2016/2017.

Årets resultat udviser et underskud på t.dkk 7.056.
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Generelt

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Generelt om indregning og måling

Transaktioner i fremmed valuta

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

Såvel realiserede som urealiserede kursgevinster/-tab føres i resultatopgørelsen.

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Årsrapporten for K/S Habro-North City, Manchester, Phase I for 2015/2016 er aflagt i overensstemmelse 

med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B samt kommanditselskabets vedtægter.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Som følge af ændring af Årsregnskabsloven har selskabet ændret regnskabspraksis for måling af finansielle 

forpligtelser vedrørende investeringsejendomme. Disse finansielle forpligtelser blev tidligere målt til 

dagsværdi, men bliver nu målt til amortiseret kostpris.

Der er foretaget tilpasning af sammenligningstal for 2014/2015. Ændringen har påvirket resultatet for 

2014/2015 positivt med t.dkk 5.125, og den samlede effekt på egenkapitalen pr. 30/6 2015 har været 

positiv med t.dkk 8.175.

Årsrapporten er bortset fra ovennævnte aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år, og er i 

hovedsagen som følger:

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes 

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle 

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Tilgodehavender og gældsforpligtelser i fremmed valuta måles til statusdagens kurs på GBP 900,10 

(1.048,69 pr. 30/6 2015).
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RESULTATOPGØRELSEN

Lejeindtægter

Lejeindtægter er indregnet som periodiseret leje.

Finansiering

Skat

BALANCEN

Anlægsaktiver

Tilgodehavender

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris.

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. 

Dagsværdien for investeringsejendom er opgjort ved anvendelse af en afkastbaseret model, hvor de 

forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år sammen med et afkastkrav danner grundlag 

for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommens budget for det 

kommende år. Der er i budgettet taget højde for lejeudvikling og tomgang. De budgetterede 

pengestrømme divideres med det skønnede afkastkrav og korrigeres for gennemsnitlige engelske 

handelsomkostninger, hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer.

Der foretages individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes at være 

påkrævet.

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets årsrapport, da disse 

påhviler den enkelte kommanditist personligt.

Værdireguleringer foretages over resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen er opstillet artsopdelt med de tilpasninger, som følger af selskabets aktivitet og 

juridiske form.

Finansielle indtægter omfatter renteindtægter samt kursgevinster.

Finansielle omkostninger omfatter renteomkostninger samt kurstab.

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 

regnskabsåret.

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)
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01.07.2015 - 01.07.2014 - 

30.06.2016 30.06.2015

Note dkk dkk

1 4.523.806 4.331.165

4.523.806 4.331.165

2 -563.695 -377.705

3.960.111 3.953.460

3 281.295 354.075

4 -3.541.303 -3.583.801

700.103 723.734

5 -7.755.843 8.972.845

Årets resultat -7.055.740 9.696.579

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

-7.055.740 9.696.579

-7.055.740 9.696.579

RESULTATOPGØRELSE for perioden 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Overført resultat

Lejeindtægter

Administrationsomkostninger

Værdireguleringer

Resultat før værdiregulering

Finansielle indtægter

Finansielle omkostninger

Resultat før finansielle poster m.v.

Lejeindtægter i alt 
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30.06.2016 30.06.2015

Note dkk dkk

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver

6 94.813.905 111.549.585

94.813.905 111.549.585

94.813.905 111.549.585

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Udlån til Gingerbread Holdings Ltd., GBP 3.954.493 4.713.846

Tilgodehavende renter 53.798 64.128

Periodeafgrænsningsposter, forudbetalt honorar 8.177 0

7 53.665 35.355

4.070.133 4.813.329

1.873.249 2.451.179

5.943.382 7.264.508

100.757.287 118.814.093AKTIVER I ALT

Tilgodehavender i alt 

Likvide beholdninger 

BALANCE PR. 30. juni 2016

AKTIVER

Investeringsejendom

Materielle anlægsaktiver i alt 

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT 

ANLÆGSAKTIVER I ALT 

Andre tilgodehavender
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30.06.2016 30.06.2015

Note dkk dkk

Egenkapital

Indskudskapitalen udgør kr. 2.500.000.

8 2.500.000 2.375.000

8 32.572.301 39.628.041

35.072.301 42.003.041

Gældsforpligtelser

9 36.688.076 42.744.604

10 10.222.602 12.211.442

11 11.000.342 12.816.297

57.911.020 67.772.343

10 258.588 282.381

11 0 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 4.687.122 5.535.607

12 1.894.402 2.132.705

Periodeafgrænsningsposter, forudbetalt leje 933.854 1.088.016

7.773.966 9.038.709

65.684.986 76.811.052

100.757.287 118.814.093

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 13

Prioritetsgæld, HSH Nordbank

BALANCE PR. 30. juni 2016

PASSIVER

PASSIVER I ALT

Anden gæld

Kontant andel af indskudskapital

Overført resultat

EGENKAPITAL I ALT 

Prioritetsgæld, Canada Life 1

Langfristede gældsforpligtelser i alt 

Prioritetsgæld, Canada Life 2

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 

GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT

Prioritetsgæld, HSH Nordbank

Prioritetsgæld, Canada Life 2

Langfristede gældsforpligtelser

Kortfristede gældsforpligtelser
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01.07.2015 - 01.07.2014 - 

30.06.2016 30.06.2015

dkk dkk

1 Lejeindtægter

4.523.806 4.331.165

Lejen betales kvartalsvis forud og udgør p.t. GBP 450.000 p.a. Lejemålet løber indtil juni 2079.

01.07.2015 - 01.07.2014 - 

30.06.2016 30.06.2015

dkk dkk

2 Administrationsomkostninger

160.780 120.863

36.801 35.227

Honorar, VAT-agent, UK 17.323 26.858

Revision, DK 21.000 20.500

Revision, DK, regulering tidligere år 6.000 0

Revisor, DK, anden assistance 0 583

13.852 7.629

Advokathonorar 253.695 2.843

Låneomkostninger 40.000 0

Omkostninger ombygning 0 148.081

14.244 15.121

563.695 377.705

3 Finansielle indtægter

Renter, kreditinstitutter 19 130

281.276 293.518

Renter, øvrige 0 2

Kursgevinst, valuta 0 60.425

281.295 354.075

4 Finansielle omkostninger

2.122.731 2.186.734

737.123 778.188

264.552 314.842

251.818 290.881

14.011 13.156

Renter, kreditinstitutter 1 0

Kurstab, valuta 151.067 0

3.541.303 3.583.801

NOTER

Administrationsomkostninger i alt 

Selskabsadministrationshonorar

Diverse omkostninger

Lejeindtægter i alt 

Revisor, UK

Ejendomsadministrationshonorar

Den indtægtsførte leje udgør den periodiserede leje i henhold til lejeaftalen med ASDA Stores Ltd.

Renter, udlån, Gingerbread Holdings Ltd., GBP

Finansielle indtægter i alt 

Renter, komplementarselskab

Finansielle omkostninger i alt 

Renter, mellemregning, K/S Habro-North City, Manchester

Renter, prioritetsgæld 1, Canada Life

Renter, prioritetsgæld, HSH Nordbank

Renter, prioritetsgæld 2, Canada Life
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01.07.2015 - 01.07.2014 - 

30.06.2016 30.06.2015

dkk dkk

5 Værdireguleringer

-1.083.643 3.600.333

-15.652.037 12.601.702

6.056.528 -4.828.837

1.778.293 -1.396.293

1.815.955 -1.447.851

-670.939 443.791

-7.755.843 8.972.845

30.06.2016 30.06.2015

dkk dkk

6 Investeringsejendom

60.236.624 60.236.624

7.137.288 7.137.288

67.373.912 67.373.912

5.600.000 5.600.000

44.175.673 27.973.638

-1.083.643 3.600.333

-15.652.037 12.601.702

27.439.993 44.175.673

94.813.905 111.549.585

10.533.708 10.637.041

Anvendte nøglefaktorer ved beregning af dagsværdi ved brug af afkastbaseret model:

450.000 450.000

6,80% 5,76%

4,00% 4,00%

Udsving i afkastkravet vil give følgende ejendomsværdi i DKK:

Ejendomsværdi ved en stigning i afkastprocent på 0,50% 84.279.026 99.155.183

Ejendomsværdi ved et fald i afkastprocent på 0,50% 108.358.748 127.485.235

Anskaffelsessum

Årets regulering, kursrelateret

Regulering til dagsværdi, primo

Årets regulering, afkastrelateret

Anskaffelsessum, ultimo, GBP

Anskaffelsessum i alt 

Dagsværdi, ultimo

Dagsværdi, ultimo, GBP

Nettolejeindtægt, GBP

Korrektionsfaktor for engelske handelsomkostninger

Afkastkrav

Værdireguleringer i alt

Kursregulering af lån hos HSH Nordbank

Regulering prioritetsgæld 2, kursrelateret, jf. note 10

Regulering ejendom, afkastrelateret, jf. note 6

Regulering ejendom, kursrelateret, jf. note 6

Kursregulering af udlån til Gingerbread Holdings Ltd.

Regulering prioritetsgæld 1, kursrelateret, jf. note 9

NOTER

Regulering til dagsværdi, ultimo

Købsomkostninger
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30.06.2016 30.06.2015

dkk dkk

7 Andre tilgodehavender

38.102 16.926

15.563 15.257

0 3.172

53.665 35.355

8 Egenkapital

2.500.000 2.500.000

Den kontante andel indskudskapital udgør:

100 kommanditanparter á kr. 23.750, primo 2.375.000 2.375.000

Ændring i året 125.000 0

100 kommanditanparter á kr. 25.000, ultimo 2.500.000 2.375.000

Resthæftelse i alt 0 125.000

0 1.250

Overført resultat

39.628.041 29.931.462

-7.055.740 9.696.579

32.572.301 39.628.041

35.072.301 42.003.041

Overført af årets resultat

Tilgodehavende debitorer

Andre tilgodehavender i alt 

Overført resultat, ultimo

Overført resultat, primo

100 kommanditanparter á kr. 25.000, ultimo

Indskudskapital udgør:

Egenkapital i alt

Pr. anpart

Andre tilgodehavender

Tilgodehavende moms, DK

NOTER
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30.06.2016 30.06.2015

dkk dkk

9 Prioritetsgæld, Canada Life

Prioritetsgæld, til optagelseskurs 43.834.119 43.834.119

Prioritetsgæld, nominelt, GBP 4.076.000 4.076.000

-1.089.515 -5.918.352

-6.056.528 4.828.837

-7.146.043 -1.089.515

Kursværdi, ultimo 36.688.076 42.744.604

Langfristet del:

Forfalder mere end 5 år efter statusdagen 36.688.076 42.744.604

Forfalder mellem 1 og 5 år efter statusdagen 0 0

Langfristet del i alt 36.688.076 42.744.604

Kortfristet del:

0 0

10 Prioritetsgæld, Canada Life

Prioritetsgæld, til optagelseskurs 10.133.952 10.368.292

Prioritetsgæld, nominelt, GBP 1.164.447 1.191.374

2.125.531 729.238

-1.778.293 1.396.293

347.238 2.125.531

Kursværdi, ultimo 10.481.190 12.493.823

Kursregulering, primo

NOTER

Årets kursregulering

Årets kursregulering

Kursregulering, primo

Kursregulering, ultimo

Forfalder inden 1 år efter statusdagen

Kursregulering, ultimo

I henhold til lånebetingelserne har långiver mulighed for at pålægge indfrielsesomkostninger 

ved førtidsindfrielse. Sådanne indfrielsesomkostninger kan være af betydelig størrelse. Dette 

medfører, at restgælden ikke i alle tilfælde vil kunne førtidsindfris til kurs pari.
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30.06.2016 30.06.2015

dkk dkk

10 Prioritetsgæld, Canada Life, (fortsat)

Langfristet del:

Forfalder mere end 5 år efter statusdagen 9.003.239 10.879.888

Forfalder mellem 1 og 5 år efter statusdagen 1.219.363 1.331.554

Langfristet del i alt 10.222.602 12.211.442

Kortfristet del:

258.588 282.381

11 Prioritetsgæld, HSH Nordbank

Prioritetsgæld, til optagelseskurs 13.506.555 13.506.555

Kursregulering, lån:

Akkumuleret kursregulering, primo -690.258 -2.138.109

-1.815.955 1.447.851

Akkumuleret kursregulering, ultimo -2.506.213 -690.258

Kursværdi, ultimo 11.000.342 12.816.297

Restgæld i GBP udgør i alt 1.222.124 1.222.124

Langfristet del:

Forfalder mere end 5 år efter statusdagen 9.405.600 10.958.292

Forfalder mellem 1 og 5 år efter statusdagen 1.594.742 1.858.005

Langfristet del, i alt 11.000.342 12.816.297

Kortfristet del:

Forfalder inden 1 år efter statusdagen 0 0

Årets kursregulering

NOTER

Forfalder inden 1 år efter statusdagen

I henhold til lånebetingelserne har långiver mulighed for at pålægge indfrielsesomkostninger 

ved førtidsindfrielse. Sådanne indfrielsesomkostninger kan være af betydelig størrelse. Dette 

medfører, at restgælden ikke i alle tilfælde vil kunne førtidsindfris til kurs pari.
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30.06.2016 30.06.2015

dkk dkk

12 Anden gæld

229.571 215.560

657.459 765.781

248.774 362.873

83.420 63.957

Skyldige Service Charges 675.178 724.534

1.894.402 2.132.705

13 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

For 1. prioritetsgæld hos Canada Life er stillet følgende sikkerheder:

 - Primær pant i ejendommen.

 - Primær transport i ejendommens lejeindtægter.

 - Primær pant i forsikringssummer.

For 2. prioritetsgæld hos HSH Nordbank er stillet følgende sikkerheder:

 - Sekundær pant i ejendommen.

 - Sekundær transport i ejendommens lejeindtægter.

 - Sekundær pant i forsikringssummer.

 - Primær pant i kommanditselskabets likvide midler.

NOTER

 - Sideordnet primær transport i kommanditisternes indbetalingsforpligtelse og resthæftelse overfor 

moderkommanditselskabet.

Mellemregning med ApS Habro Komplementar-37

 - Sekundær pant i kommanditisternes indbetalingsforpligtelse og resthæftelse overfor 

kommanditselskabet.

Anden gæld i alt 

Skyldige omkostninger

Skyldig moms, UK

 - Primær pant i kommanditisternes indbetalingsforpligtelse og resthæftelse overfor 

kommanditselskabet.

Skyldige renter

K/S Habro-North City, Manchester, Phase I kautionerer for K/S Habro-North City, Manchester, 

Phase II's prioritetsgæld hos HSH Nordbank.


