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København, den 21. december 2018

I bestyrelsen:

Ole Bjørn Jensen (formand)

Pernille Dupont Jensen

Lars Bjørn Dupont Jensen

__________________________________________

_______________________________________

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapport for 2017/2018 for K/S Habro-North City, Manchester.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtægter samt årsregnskabsloven.

LEDELSESPÅTEGNING

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

retvisende billede af selskabets og koncernens 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 kapitalejerne i K/S Habro-North City, Manchester

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 

krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 

revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet 

i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere 

krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse 

regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag 

for vores konklusion. 

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

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde 

årsregnskabet på 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 gøre dette.

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejl-

information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, 

der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er 

gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå 

som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at 

de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på 

grundlag af årsregnskabet.

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Habro-North City, Manchester for regnskabsåret 1. juli 2017 - 30. juni 

2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet 

udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2017 - 

30. juni 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
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Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet (fortsat)

 - 

 - 

 - 

 - 

 - Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på 

en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 

revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 

kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 

skepsis under revisionen. Herudover: 

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt 

opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for 

ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig 

fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, 

bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om 

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed 

forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at 

fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning 

gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er 

tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er 

opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog 

medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING (Fortsat)
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Udtalelse om ledelsesberetningen

København, den 21. december 2018

PriceWaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR nr.: 33771231

Jens Otto Damgaard René Otto Poulsen

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

mne9231 mne26718

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 

opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold 

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet 

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING (Fortsat)

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Selskabet K/S Habro-North City, Manchester

Bredgade 34A

1260 København K

CVR-nr.:

Hjemsted:

Regnskabsår: 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Komplementar ApS Habro Komplementar-41

Bestyrelse Ole Bjørn Jensen (formand)

Pernille Dupont Jensen

Lars Bjørn Dupont Jensen

Selskabsadm. ApS Habro Komplementar-41

c/o Habro FM a/s

Bredgade 34A

1260 København K

Revision PriceWaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44

2900 Hellerup

CVR nr.:

Tilknyt. selskaber ApS Habro-Komplementar-37

ApS Habro-Komplementar-38

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

K/S Habro-North City, Manchester, Phase II

alle 100% ejet og med hjemsted i København

29523770

København

SELSKABSOPLYSNINGER

33771231
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Væsentligste aktivitet

Resultat for regnskabsåret 2017/2018

Årets resultat udviser et overskud på t.dkk 6.920.

Egenkapital pr. 30. juni 2018

Usikkerhed ved indregning og måling

Hændelser efter regnskabsårets udløb

LEDELSESBERETNING

Regulering af ejendom og gæld udgør netto en indtægt på t.dkk 6.676.

Koncernens resultat før værdiregulering m.v. udgør t.dkk 250. 

Selskabet ejer ejendommene North City Shopping Center, Phase I & Phase II, Harpurhey, Manchester, 

England og driver udlejningsvirksomhed med disse.

Koncernens egenkapital pr. 30. juni 2018 udgør t.dkk -21.108.

Koncernens finansiering og kapitalredskab

PFA Barnaby P/S har som en del af et samlet køb af en større låneportefølje overtaget koncernens 2. 

prioritetslånet fra HSH Nordbank. Ændringen har ingen konsekvenser for koncernens lån, og 

vilkårene for lånet er uændrede.

Koncernens 2. prioritetsgæld er ultimo august 2018 blevet delvist indfriet med likvid tilførsel fra 

moderselskabet.

Selskabet har indgået aftale med moderselskabet Aps Nørrebrogade 12-16 om, at mellemregningen 

stor t.dkk. 12.288 pr. 30/6 2018 og likvid tilførsel i forbindelse med delvis indfrielse af 2. 

prioritetsgæld, kun kan kræves indfriet af ApS Nørrebrogade 12-16 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 2018/2019.

Der er ikke udover ovenstående indtruffet forhold efter regnskabsårets afslutning, som har væsentlig 

betydning for bedømmelse af årsrapporten.

Selskabets ejendomme indregnes og måles til dagsværdi, hvilket er behæftet med væsentlig 

usikkerhed. Der henvises endvidere til note 7 i årsregnskabet.
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Generelt

Konsolidering

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.

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

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Koncernregnskabet er aflagt i overenstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-

virksomheder, i henhold til årsregnskabsloven §113.

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet K/S Habro-North City, Manchester og virksomheder, hvori 

moderselskabet direkte eller inddirekte besidder mere end 50% af stemmerettighederne eller på anden 

måde har en bestemmende indflydelse.

Datterselskabernes regnskaber er udarbejdet efter den samme regnskabspraksis, som er benyttet i moder-

selskabet. Koncernregnskabet udarbejdes ved at sammendrage regnskaber for moderselskabet og 

dattervirksomhederne ved sammenlægning af regnskabsposter med ensartet indhold.

Koncerninterne indtægter, omkostninger, avancer samt mellemværender elimineres.

Moderselskabets og dattervirksomhedernes kapitalandele i datterselskaber udlignes med den 

forholdsmæssige andel af dattervirksomhedernes regnskabmæssige værdi.

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.

Nyerhvervede og afhændede koncernvirksomheder medtages i koncernresultatopgørelsen for 

ejerperioden. Sammenligningstallene korrigeres ikke for frasolgte eller nyerhvervede virksomheder.

Årsrapporten for K/S Habro-North City, Manchester for 2017/2018 er aflagt i overensstemmelse med 

årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B samt kommanditselskabets vedtægter. Selskabet 

har tilvalgt at anvende equity-metoden ved målingen af kapitalandele i tilknyttede selskaber.

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

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 841,09 (845,71 

pr. 30/6 2017).
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RESULTATOPGØRELSEN

Lejeindtægter

Lejeindtægter er indregnet som periodiseret leje.

Finansiering

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

Skat

BALANCEN

Anlægsaktiver

Tilgodehavender

Gældsforpligtelser

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter måles til dagsværdi. Postive og negative dagsværdier indgår som 

henholdsvis andre tilgodehavender og anden gæld.

Kursregulering til dagsværdi af afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for 

behandling som sikringsinstrumenter, indregnes i resultatopgørelsen.

I moderselskabets resultatopgørelse medtages den til ejerinteressens størrelse svarende forholdsmæssige 

andel af dattervirksomhedernes overskud eller underskud, korrigeret for koncerninterne avancer.

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. 

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

påkrævet.

Værdireguleringer foretages over resultatopgørelsen.

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.

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris.

Idet K/S Habro-North City, Manchester og dets datterkommanditselskaber ikke er selvstændige 

skattesubjekter, omfatter regnskabet ikke skat af disse kommanditselskabers driftsresultater.  Skatten i 

resultatopgørelsen består af afsat skat i ApS Habro Komplementar-37 og 38, som er 100% ejede af K/S 

Habro-North City, Manchester.

Finansielle omkostninger omfatter renteomkostninger samt kurstab.

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

regnskabsåret.

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

juridiske form.

Finansielle indtægter omfatter renteindtægter samt kursgevinster.

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)
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Koncern Koncern Moder Moder

01.07.2017 - 01.07.2016 - 01.07.2017 - 01.07.2016 -

30.06.2018 30.06.2017 30.06.2018 30.06.2017

Note dkk dkk dkk dkk

1 13.588.600 13.730.041 0 0

13.588.600 13.730.041 0 0

2 -1.023.423 -1.464.387 -39.730 -41.113

12.565.177 12.265.654 -39.730 -41.113

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virk. 3 0 0 7.181.180 6.715.353

12.565.177 12.265.654 7.141.450 6.674.240

4 718.312 539.625 365.018 348.684

5 -13.033.104 -12.793.441 -586.379 -558.699

250.385 11.838 6.920.089 6.464.225

6 6.676.106 6.458.921 0 0

6.926.491 6.470.759 6.920.089 6.464.225

-6.402 -6.534 0 0

6.920.089 6.464.225 6.920.089 6.464.225

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

6.920.089 6.464.225 6.920.089 6.464.225

6.920.089 6.464.225 6.920.089 6.464.225

Overført resultat

RESULTATOPGØRELSE for perioden 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Lejeindtægter

Administrationsomkostninger

Værdireguleringer

ÅRETS RESULTAT

Resultat før værdiregulering

Finansielle indtægter

Finansielle omkostninger

Resultat før finansielle poster m.v.

Lejeindtægter i alt 

Resultat før finansiering m.v.

Årets resultat før skat

Skat af årets resultat
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Koncern Koncern Moder Moder

30.06.2018 30.06.2017 30.06.2018 30.06.2017

Note dkk dkk dkk dkk

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver

7 216.205.699 211.222.211 0 0

216.205.699 211.222.211 0 0

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3 0 0 34.462.950 33.967.512

0 0 34.462.950 33.967.512

216.205.699 211.222.211 34.462.950 33.967.512

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavende leje 588.705 1.236.777 0 0

1.891.735 2.688.553 0 0

Tilg.havender, mellemregning tilknyttede virk. 0 0 7.823.317 7.459.530

8 205.058 98.772 0 0

Periodeafgrænsningsposter, forudbetalt honorar 0 42.285 0 0

2.685.498 4.066.387 7.823.317 7.459.530

4.086.513 2.854.437 5.095 32.994

6.772.011 6.920.824 7.828.412 7.492.524

222.977.710 218.143.035 42.291.362 41.460.036AKTIVER I ALT

Tilgodehavender i alt 

Likvide beholdninger 

BALANCE PR. 30. juni 2018

AKTIVER

Investeringsejendom

Materielle anlægsaktiver i alt 

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT 

ANLÆGSAKTIVER I ALT 

Andre tilgodehavender

Finansielle anlægsaktiver i alt 

Udlån til Gingerbread Holdings Ltd.
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Koncern Koncern Moder Moder

30.06.2018 30.06.2017 30.06.2018 30.06.2017

Note dkk dkk dkk dkk

Egenkapital

Indskudskapitalen udgør kr. 50.000.000.

Kontant andel af indskudskapital 9 29.875.000 29.875.000 29.875.000 29.875.000

Overført resultat 9 -50.983.042 -57.903.131 -50.983.042 -57.903.131

EGENKAPITAL I ALT -21.108.042 -28.028.131 -21.108.042 -28.028.131

Negativ indre værdi, tilknyttede virksomheder 3 0 0 50.858.136 57.543.878

Hensættelser, i alt 0 0 50.858.136 57.543.878

Gældsforpligtelser

Langfristede gældsforpligtelser

Prioritetsgæld, Canada Life 10 153.716.990 155.945.764 0 0

Prioritetsgæld, PFA Barnaby P/S 11 0 46.377.129 0 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt 153.716.990 202.322.893 0 0

Kortfristede gældsforpligtelser

Prioritetsgæld, Canada Life 10 1.376.864 1.307.567 0 0

Prioritetsgæld, PFA Barnaby P/S 11 46.123.777 0 0 0

Gæld, kreditinstitutter 3.151 3.336 3.151 3.336

Mellemregning tilknyttede virksomheder 12.522.569 11.929.703 12.522.569 11.929.703

Markedsværdi af fastrenteaftale 12 22.117.631 23.015.403 0 0

Anden gæld 13 5.694.203 4.859.121 15.548 11.250

2.530.567 2.733.143 0 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 90.368.762 43.848.273 12.541.268 11.944.289

GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT 244.085.752 246.171.166 12.541.268 11.944.289

PASSIVER I ALT 222.977.710 218.143.035 42.291.362 41.460.036

Personaleforhold 14

15

16

Periodeafgrænsningsposter, forudbetalt leje

BALANCE PR. 30. juni 2018

PASSIVER

Pantsætninger og sikkerhedsstil. (Koncern)

Eventualforpligtelser
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Koncern Koncern

01.07.2017 - 01.07.2016 -

30.06.2018 30.06.2017

dkk dkk

1 Lejeindtægter

Lejeindtægter i alt 13.588.600 13.730.041

Den indtægtsførte leje udgør den periodiserede leje i henhold til lejeaftalerne med de i alt 23 lejere.

Koncern Koncern Moder Moder

01.07.2017 - 01.07.2016 - 01.07.2017 - 01.07.2016 -

30.06.2018 30.06.2017 30.06.2018 30.06.2017

dkk dkk dkk dkk

2 Administrationsomkostninger

Selskabsadministrationshonorar 323.859 321.258 16.033 19.468

Ejendomsadministrationshonorar 169.459 174.458 0 0

Honorar, VAT-agent, UK 55.748 56.561 0 0

Revision, DK 57.550 56.750 11.750 11.250

Revision, DK, regulering tidligere år 700 0 0 0

Revisor, UK 13.906 13.750 0 0

Revisor, UK, regulering tidligere år 0 -12.561 0 0

Lovpligtig regnskabsindberetning 8.125 0 3.125 0

Advokathonorar 97.623 118.055 0 0

Forsikringer 3.219 3.219 3.219 3.219

Omkostninger rent review 0 131.345 0 0

Asset management report, genudlejning m.v. 20.046 197.137 0 0

Ejendomsrådgivning 0 26.050 0 0

Omkostninger, ejendomsdrift 213.405 353.130 0 0

Rejseomkostninger 33.391 0 0 0

Diverse omkostninger 26.392 25.235 5.603 7.176

Administrationsomkostninger i alt 1.023.423 1.464.387 39.730 41.113

NOTER

Den samlede leje betales hovedsageligt kvartalsvis forud og udgør p.t. GBP 1.606.495 p.a. 
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Moder Moder

30.06.2018 30.06.2017

dkk dkk

3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anskaffelsessum, primo 32.250.000 32.000.000

Årets tilgang 0 250.000

Anskaffelsessum, ultimo 32.250.000 32.250.000

Op-/nedskrivninger, primo -55.826.366 -62.541.719

Årets resultat 7.187.582 6.721.887

Skat af årets resultat -6.402 -6.534

Op-/nedskrivninger, ultimo -48.645.186 -55.826.366

Regnskabsmæssig værdi, ultimo -16.395.186 -23.576.366

Den bogførte værdi og egenkapitalen i datterselskaberne fordeler sig således:

Nominelt Egenkapital

125.000 237.174

125.000 235.520

2.500.000 33.990.256

29.500.000 -50.858.136

I alt 32.250.000 -16.395.186

Aktiver 34.462.950

-50.858.136

I alt -16.395.186

ApS Habro-Komplementar-37

ApS Habro-Komplementar-38

K/S Habro-North City, Manchester, Phase II

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

Passiver

NOTER
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Koncern Koncern Moder Moder

01.07.2017 - 01.07.2016 - 01.07.2017 - 01.07.2016 -

30.06.2018 30.06.2017 30.06.2018 30.06.2017

dkk dkk dkk dkk

4 Finansielle indtægter

Renter, kreditinstitutter 408 0 0 0

0 0 365.018 348.684

Renter, udlån, Gingerbread Holdings Ltd. 233.661 242.864 0 0

Kursgevinst, valuta 484.243 296.761 0 0

Finansielle indtægter i alt 718.312 539.625 365.018 348.684

5 Finansielle omkostninger

Renter, prioritetsgæld, Canada Life 8.705.860 8.870.099 0 0

Renter, prioritetsgæld, PFA Barnaby P/S 1.862.864 1.441.920 0 0

Renter, SWAP, PFA Barnaby P/S 1.877.956 1.923.634 0 0

Renter, kreditinstitutter 88 5 43 2

586.332 557.783 586.332 557.783

Kurstab, valuta 4 0 4 914

Finansielle omkostninger i alt 13.033.104 12.793.441 586.379 558.699

6 Værdireguleringer

Reg. ejendom, afkastrelateret, jf. note 7 6.171.078 862.485

Reg. ejendom, kursrelateret, jf. note 7 -1.187.590 -13.584.298

Reg. prioritetsgæld, kursrelateret, jf. note 10 559.630 9.916.320

Værdiregulering af rente-SWAP hos PFA Barnaby P/S 897.772 6.518.062

Kursregulering af lån hos PFA Barnaby P/S 253.352 2.982.645

Kursregulering af udlån til Gingerbread Holdings Ltd. -18.136 -236.293

Værdireguleringer i alt 6.676.106 6.458.921

Renter, tilknyttede virksomheder

Renter, tilknyttede virksomheder

NOTER
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Koncern Koncern

30.06.2018 30.06.2017

dkk dkk

7 Investeringsejendom

Anskaffelsessum 253.316.517 253.316.517

Købsomkostninger 29.009.151 29.009.151

Anskaffelsessum i alt 282.325.668 282.325.668

Anskaffelsessum, ultimo, GBP 23.550.000 23.550.000

Regulering til dagsværdi, primo -71.103.457 -58.381.644

Årets regulering, afkastrelateret 6.171.078 862.485

Årets regulering, kursrelateret -1.187.590 -13.584.298

Regulering til dagsværdi, ultimo -66.119.969 -71.103.457

Dagsværdi, ultimo 216.205.699 211.222.211

Dagsværdi, ultimo, GBP 25.705.418 24.975.726

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

Nettolejeindtægt, GBP 1.606.495 1.568.245

Korrektionsfaktor for engelske handelsomkostninger 6,80% 6,80%

Afkastkrav 4,00-7,25% 4,00-7,25%

Udsving i afkastkravet vil give følgende ejendomsværdi i DKK:

Ejendomsværdi ved en stigning i afkastprocent på 0,50% 196.274.193 193.444.074

Ejendomsværdi ved et fald i afkastprocent på 0,50% 236.185.700 232.995.813

NOTER

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed og udlejningsgrad, 

herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter. 

Selskabets ejendomme indregnes og måles til dagsværdi, der er baseret på anerkendte 

værdiansættelsesmodeller. Modellerne indeholder flere væsentlige elementer, der er baseret på 

ledelsens skøn, herunder særlig det fastsatte afkastkrav. De anvendte skøn er baseret på 

oplysninger og forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sagens natur er usikre 

og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder kan afvige fra det forudsatte. 

Sådanne afvigelse kan påvirke dagsværdien af ejendommene væsentligt.
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Koncern Koncern Moder Moder

30.06.2018 30.06.2017 30.06.2018 30.06.2017

dkk dkk dkk dkk

8 Andre tilgodehavender

Tilgodehavende renter 164.703 49.300 0 0

Tilgodehavende moms, DK 33.500 49.472 0 0

Andre tilgodehavender 6.855 0 0 0

Andre tilgodehavender i alt 205.058 98.772 0 0

9 Egenkapital

Indskudskapital udgør:

100 kommanditanparter á kr. 30.000.000, primo 30.000.000 30.000.000 30.000.000 30.000.000

Ændring i året 20.000.000 0 20.000.000 0

100 kommanditanparter á kr. 50.000.000, ultimo 50.000.000 30.000.000 50.000.000 30.000.000

Den kontante andel indskudskapital udgør:

Indskudskapital, kontant andel, ultimo 29.875.000 29.875.000 29.875.000 29.875.000

Resthæftelse i alt 20.125.000 125.000 20.125.000 125.000

Pr. anpart 201.250 1.250 201.250 1.250

Overført resultat

-57.903.131 -64.367.356 -57.903.131 -64.367.356

6.920.089 6.464.225 6.920.089 6.464.225

Overført resultat, ultimo -50.983.042 -57.903.131 -50.983.042 -57.903.131

-21.108.042 -28.028.131 -21.108.042 -28.028.131

NOTER

Egenkapital i alt

Overført resultat, primo

Overført af årets resultat
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Koncern Koncern

30.06.2018 30.06.2017

dkk dkk

10 Prioritetsgæld, Canada Life

Prioritetsgæld, til optagelseskurs 196.036.495 197.636.34223.895.758 23.895.758

Prioritetsgæld, nominelt, GBP 18.439.626 18.594.239

Kursregulering, primo -40.383.011 -30.466.691

Årets kursregulering -559.630 -9.916.320

Kursregulering, ultimo -40.942.641 -40.383.011

Kursværdi, ultimo 155.093.854 157.253.331

Langfristet del:

Forfalder mere end 5 år efter statusdagen 147.350.715 149.900.134

Forfalder mellem 1 og 5 år efter statusdagen 6.366.275 6.045.630

Langfristet del i alt 153.716.990 155.945.764

Kortfristet del:

Forfalder inden 1 år efter statusdagen 1.376.864 1.307.567

11 Prioritetsgæld, PFA Barnaby P/S

Prioritetsgæld, til optagelseskurs 60.605.426 60.605.426

Prioritetsgæld, nominelt, GBP 5.483.810 5.483.810

Kursregulering, primo -14.228.297 -11.245.652

Årets kursregulering -253.352 -2.982.645

Kursregulering, ultimo -14.481.649 -14.228.297

Kursværdi, ultimo 46.123.777 46.377.129

NOTER

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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Koncern Koncern

30.06.2018 30.06.2017

dkk dkk

11 Prioritetsgæld, PFA Barnaby P/S, (fortsat)

Langfristet del:

Forfalder mere end 5 år efter statusdagen 0 0

Forfalder mellem 1 og 5 år efter statusdagen 0 46.377.129

Langfristet del, i alt 0 46.377.129

Kortfristet del:

Forfalder inden 1 år efter statusdagen 46.123.777 0

12 Fastrenteaftale

Koncern Koncern Moder Moder

30.06.2018 30.06.2017 30.06.2018 30.06.2017

dkk dkk dkk dkk

13 Anden gæld

Skyldige renter 2.644.053 2.834.844 0 0

Skyldig moms, UK 1.482.615 1.280.965 0 0

Skyldig selskabsskat 6.402 6.534 0 0

Skyldige omkostninger 850.598 321.919 15.548 11.250

Skyldige Service Charges 710.535 414.859 0 0

Anden gæld i alt 5.694.203 4.859.121 15.548 11.250

NOTER

Med henblik på delvis afdækning af renterisikoen på GBP-lånet i PFA Barnaby P/S samt efterfølgende forventede 

forøgelser af 1. prioritetslånet, er der indgået en fastrenteaftale med PFA Barnaby P/S, der indebærer, at renten 

på et beløb på GBP 5.608.321, svarende til den oprindelige størrelse af lånet hos PFA Barnaby P/S, er fastlåst til 

4,399% p.a. ekskl. marginal indtil december 2036.

Markedsværdien af fastrenteaftalen er negativ med kr. 22.117.631 pr. 30/6 2018.
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14 Personaleforhold

Der har ikke været ansatte i årets løb.

15 Pantsætninger og sikkerhedsstil. (Koncern)

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 PFA Barnaby P/S er stillet følgende sikkerheder:

 - Sekundær pant i ejendommen.

 - Sekundær transport i ejendommens lejeindtægter.

 - Sekundær pant i forsikringssummer.

 - Primær pant i kommanditselskabets likvide midler.

16 Eventualforpligtelser

NOTER

Selskabet har erklæret at ville stille den nødvendige kredit til rådighed for den løbende drift af 

datterselskaberne K/S Habro-North City, Manchester, Phase I + II indtil 1/7 2019.

 - Primær pant i kommanditisternes indbetalingsforpligtelse og resthæftelse overfor 

kommanditselskabet.

 - Sideordnet primær transport i kommanditisternes indbetalingsforpligtelse og resthæftelse overfor 

moderkommanditselskabet.

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

II's prioritetsgæld hos PFA Barnaby P/S.


