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LEDELSESPÅTEGNING

Ledelsen  har  dags  dato  aflagt  årsrapport  for  2019  for  K/S Habro-Reading.

Årsrapporten  er aflagt  i overensstemmelse  med  selskabets  vedtægter  samt  årsregnskabsloven.

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

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

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

de forhold  beretningen  omhandler.

Årsrapporten  med  tilhglrende  forslag  til resultatets  fordeling  indstilles  til  generaIforsamIingens

godkendelse.

Kgibenhavn,  den  21. april  2020

I bestyrelsen:

Jens Christian  Lolk  (formand)

Peder  Tudborg  Eriksen

S(21ren Vang  Hansen
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DEN UAFHÆNGIGE  REVISORS  REVISIONSPÅTEGNING

Til kapitalejerne  i K/S Habro-Reading

Konklusion

Vi har  revideret  årsregnskabet  for  K/S Habro-Reading  for  regnskabsåret  1. januar  2019  - 31. december  2019,

der  omfatter  anvendt  regnskabspraksis,  resultatopg(ærelse,  balance  og noter.  Årsregnskabet  udarbejdes  efter

årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse,  at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets  aktive5  passiver  og

finansielle  stilling  pr. 31. december  2019  samt  af resultatet  af selskabets  aktiviteter  for  regnskabsåret  1.

januar  2019  - 31. december  2019  i overensstemmelse  med  årsregnskabsloven.

Grundlag  for  konklusion

vi har  udfgirt  vores  revision  i overensstemmelse  med  internationale  standarder  om revision  og de yderligere

krav,  der  er gældende  i Danmark.  Vores  ansvar  ifg)lge  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  (lESBA's  Etiske  regler)  og de yderligere

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

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

for  vores  konklusion.

Ledelsens  ansvar  for  årsregnskabet

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  ngldvendig  for  at udarbejde  et årsregnskab  uden  væsentlig  fejinformation,  uanset  om

denne skyldes besvigelser eller feJ.

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

driften,  at oplyse  om forhold  vedr(;5rende  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.

Revisors  ansvar  for  revisionen  af  årsregnskabet

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

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

konklusion.  t%j  grad  af sikkerhed  er et hgljt  niveau  af  sikkerhed,  men  er  ikke  en garanti  for,  at en revision,

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

gældende  i Danmark,  altid  vil afdække  væsentlig  fejinformation,  når  sådan  findes.  Fejinformation  kan opstå

som  fgilge  af besvigelser  eller  fej  og kan betragtes  som  væsentlige,  hvis  det  med  rimelighed  kan forventes,  at

de enkeltvis  eller  samlet  har  indflydelse  på de g)konomiske  beslutninger,  som  regnskabsbrugerne  træffer  på

grundlag  af årsregnskabet.
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DEN  UAFHÆNGIGE  REVISORS  REVISIONSPÅTEGNING  (Fortsat)

Revisors  ansvar  for  revisionen  af  årsregnskabet  (fortsat)

Som led i en revision,  der  ud%res  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  fej,  udformer  og udfg5rer  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 hQjere  end  ved  væsentlig

fejinformation  forårsaget  af  fej,  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

revisionshandIinger,  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  skgln 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 vii  vores  revisionspåtegning

gBre  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

medfglre,  at selskabet  ikke  længere  kan fortsætte  driften.

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

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

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

Vi kommunikerer  med  den giverste  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.
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DEN  UAFHÆNGIGE  REVISORS  REVISIONSPÅTEGNING  (Fortsat)

Udtalelse  om ledelsesberetningen

Ledelsen  er ansvarlig  for  IedeIsesberetningen.

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

konklusion  med sikkerhed  om IedeIsesberetningen.

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  fejinformation.

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

årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udfg)rte  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  fejinformation  iledeIsesberetningen.

Kg)benhavn,  den 21. april  2020

Beierholm

Statsautoriseret  Revisionspartnerselskab

CVR nr.:  32895468

statsautoriseret  revisor

MNE-nr.: mne9406
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Selskabet

SELSKABSOPlYSNINGER

K/S Habro-Reading
Bredgade  34 A

1260  K(zbenhavn  K

CVR-nr.:

Hjemsted:

Regnskabsår:

3007  4882

Kgibenhavn

1.  januar  2019  - 31.  december  2019

Komplementar  ApS  Habro  Komp1ementar-46

Bestyrelse Jens  Christian  Lolk  (formand)

Peder  Tudborg  Eriksen

S(jren  Vang  Hansen

Selskabsadm. ApS  Habro  Komp1ementar-46

Bredgade  34  A

1260  KØbenhavn  K

Revision Beierholm

Statsautoriseret  Revisionspartnerselskab

Knud  Hgijgaards  Vej9

2860  Sg)borg

CVR nr.:  32895468
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LEDELSESBERETNING

Væsentligste  aktivitet

Virksomhedens  væsentligste  aktivitet  består  i udlejning  af ejendommen  97/98  Broad Street  og 31

Chain Street,  Reading,  England  og driver  udlejningsvirksomhed  med denne.

Resultat  for  regnskabsåret  2019

Selskabets  resultat  fBr værdiregulering  m.v. udgBr  t.dkk  -3.576.

Regulering  af ejendom  og gæld udgØr netto  en indtægt  på t.dkk  2.020.

Årets  resultat  udviser  et underskud  på t.dkk  1.556.

Egenkapital  pr. 31. december  2019

Selskabets  egenkapital  pr. 31. december  2019 udgBr  t.dkk  -17.939.

Kommanditselskabet  ejer  20 (20%) egne anparter  i selskabet.

Selskabets  lejer,  finansiering  og fortsatte  drift

Ejendommens  tidligere  lejer  er gået  i CVA og fraflytte  lejemålet  i forbindelse  med,  at der  er indgået  ny

10-årig  lejekontrakt  til Lakeland  Ltd. Den nye lejeaftale  har medf(»rt  en lavere  leje end tidligere.

Selskabets  1. prioritetslån  er overtaget  af PFA Barnaby  P/S, som også har ydet  2. prioritetslånet.  Der

foreligger  "term  sheet",  hvori  de fremtidige  vilkår  på begge  lån er beskrevet,  og der er ved at blive

udarbejdet  tillæg  til låneaftalerne.

På baggrund  heraf  aflægges  årsregnskabet  efter  Boing  concern  princippet.

Hændelser  efter  regnskabsårets  udlglb

Udbruddet  og spredningen  af C0V1D-19  primo  2020  forventes  ikke umiddelbart  at have væsentlig

indvirkning  på selskabets  indtægtsgrundlag  og drift  i 2020.  Det er dog endnu  for  tidligt  at vurdere,

hvorvidt  udbruddet  kan få betydning  for  værdiansættelsen  af selskabets  ejendom  i form  af Qgede

afkastkrav.  Der henvises  til forudsætningerne  for  værdiansættelsen  afinvesteringsejendom  i note  6.

Udover  ovennævnte  er der er ikke indtruffet  forhold  efter  regnskabsårets  afslutning,  som har

væsentlig  betydning  for  bed(åmmelse  af årsrapporten. Pe
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ANVENDT  REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Årsrapporten  for  K/S Habro-Reading  for  2019  er aflagt  i overensstemmelse  med  årsregnskabslovens

bestemmelser  for  regnskabsklasse  B med  tilvalg  af enkelte  regler  fra klasse  C samt  kommanditselskabets

vedtægter.

Årsrapporten  er aflagt  efter  samme  regnskabspraksis  som sidste  år. Selskabet  har  tilvalgt

årsregnskabslovens  § 37 stk.  5 for  at reducere  det  mismatch,  der  ellers  opstår  ved måling  af  aktiver  og

gæld.  Konsekvensen  af dette  tilvalg  er, at alle  virksomhedens  finansielle  aktiver  og forpligtelser  indregnes

og måles  i henhold  til IFRS og at alle  oplysningskravene  i den forbindelse  er indarbejdet  i årsrapporten.

Regnskabspraksis  er i hovedsagen  som  %lger:

Generelt  om  indregning  og måling

I resultatopg(;5reIsen  indregnes  indtægter  i takt  med,  at de indtjenes,  herunder  indregnes

værdireguleringer  af  finansielle  aktiver  og forpligtelser.  I resultatopgg)relsen  indregnes  ligeledes  alle

omkostninger,  herunder  afskrivninger  og nedskrivninger.

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

og aktivets  værdi  kan måles  pålideligt.

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

selskabet,  og forpligtelsens  værdi  kan måles  pålideligt.

Ved fBrste  indregning  måles  aktiver  og forpligtelser  til kostpris.  EfterfBlgende  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.

Transaktioner  i fremmed  valuta

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

Tilgodehavender  og gældsforpligtelser  i fremmed  valuta  måles  til statusdagens  kurs  på GBP 876,64  (827,19

pr. 31/12 2018).

Såvel  realiserede  som  urealiserede  kursgevinster/-tab  fØres  i resultatopgØrelsen.

RESULTATOPGØRELSEN

Resultatop%relsen  er opstillet  artsopdelt  med  de tilpasninger,  som  fQlger  af  selskabets  aktivitet  og

juridiske  form.

Lejeindtægter

Lejeindtægter  er indregnet  som periodiseret  leje.

Finansiering

Finansielle  indtægter  og omkostninger  indregnes  i resultatopgg)relsen  med  de belØb,  der  vedrØrer

regnskabsåret.

Finansielle  indtægter  omfatter  renteindtægter  samt  kursgevinster.

Finansielle  omkostninger  omfatter  renteomkostninger  samt  kurstab.
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ANVENDT  REGNSKABSPRAKSIS  (fortsat)

Skat

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

påhviler  den  enkelte  kommanditist  personligt.

BALANCEN

Anlægsaktiver

Investeringsejendomme  måles  til dagsværdi.

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

forventede fremtidige pengestrg)mme for det kommende år sammen med et afkastkrav danner Brundlag

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

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

pengestrgimme  divideres  med  det  skgtnnede  afkastkrav  og korrigeres  for  gennemsnitlige  engelske

handeIsomkostninger,  hvorved  ejendommens  dagsværdi  fremkommer.

Værdireguleringer  foretages  over  resuItatopggtrelsen.

Tilgodehavender

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

påkrævet.

Gældsforpligtelser

De med  investeringsejendommen  forbundne  forpligtelser  opgg)res  til dagsværdi.  Dagsværdien  beregnes

som  nominel  restgæld  reguleret  for  den  tilbagediskonterede  sum af forskelsrenter  i fastrenteperioden.

Forskelsrenten  opgglres  som  differencen  mellem  markedsrenten  på statusdagen  og renten  for

fastrenteperioden.  Værdien  korrigeres  tillige  for  kredit-risikoen  knyttet  til  de etablerede  sikkerheder  for

lånet.  Tilvalget  af dagsværdimetoden  efter  årsregnskabslovens  E) 37, stk.  5 sker  for  at eliminere  eller

reducere  det  mismatch  der  ellers  opstår  ved måling  af  aktiv  og gæld.

(2)vrige gældsforpligtelser  måles  til  amortiseret  kostpris,  hvilken  ikke  vurderes  at  være  signifikant  forskellig

fra  dagsværdien

Værdireguleringer  foretages  over  resuItatopgg)relsen.
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RESULTATOPGØRELSE for  perioden  1. januar  2019 - 31. december  2019

Note

2019

dkk

2018

dkk

Lejeindtægter 1 120.287 2.175.077

Lejeindtægter  i alt 120.287 2.175.077

Administrationsomkostninger 2 -1.257.878 -191.545

Resultat  flr  finansielle  poster  m.v. -1.137.591 1.983.532

Finansielle  indtægter

Finansielle  omkostninger

76.994

-2.515.853

85.983

-2.707.002

Resultat  flr  værdiregulering  m.v. -3.576.450 -637.487

VærdireBuleringer 5 2.020.107 -3.783.572

ÅRETS  RESULT  AT -1.556.343 -4.421.059

Resultatdisponering

Forslag  til  resultatdisponering

OverfBrt  resultat -1.556.343 -4.421.059

-1.556.343 -4.421.059

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 6
L4

EE
-A

7T
2X

-3
E4

XL
-5

E8
PY

-6
P8

BS
-S

BG
KM



K/S Habro-Reading - 12  -

BALANCE  PR. 31.  december  2019

AKTIVER

Anlægsaktiver

Materielle  anlægsaktiver

Investeringsejendom

Materielle  anlægsaktiver  i alt

ANLÆGSAKTIVER  I ALT

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender,  investorindskud

Andre  tilgodehavender

Tilgodehavender  i alt

Likvide  beholdninger

OMSÆTNINGSAKTIVERI  ALT

AKTIVER  I ALT

Note

31.12.2019

dkk

6 20.426.581

20.426.581

20.426.581

294.860

873.707

1.168.567

1. 467.092

2. 635.659

23.062.240

31.12.2018

dkk

36.332.146

36.332.146

36.332.146

312.163

16.334

328.497

1. 870.715

2. 199.212

38.531.358
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BALANCE  PR. 31.  december  2019

PASSIVER

Egenkapital

Indskudskapitalen  udgglr  kr. 52.500.000.

Kontant  andel  af indskudskapital

Overfgirt  resultat

EGENKAPITALI  ALT

Gældsforpligtelser

Langfristede  gældsforpligtelser

Prioritetsgæld,  PFA Barnaby P/S, GBP

Prioritetsgæld,  PFA Barnaby P/S, DKK

Langfristede  gældsforpligtelser  i alt

Kortfristede  gældsforpligtelser

Prioritetsgæld,  PFA Barnaby P/S, GBP

Prioritetsgæld,  PFA Barnaby P/S, DKK

Anden  gæld

Periodeafgrænsningsposter,  forudbetalt  leje

Kortfristede  gældsforpligtelser  i alt

GÆLDSFORPLIGTELSER  I ALT

PASSIVER  I ALT

Personaleforhold

Pantsætninger  og sikkerhedsstiIlelser

Selskabets 1eje5 finansiering  og fortsatte  drift

Note

31.12.2019

dkk

20.675.792

-38.614.710

-17.938.918

19.305.229

16.539.366

35.844.595

1.082.282

400.000

3.67  4.281

o

5.156.563

41.001.158

23.062.240

31.12.2018

dkk

19.255.793

-37.058.367

-17.802.574

34.856.074

16.939.366

51.795.440

243.583

400.000

3.402.869

492.040

4.538.492

56.333.932

38.531.358
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I  Lejeindtægter  m.v.

Leje

Tilskud  til  ombygningsomkostninger

Lejeindtægterialt

NOTER

2019

dkk

1.144.593

-1.024.306

120.287

2018

dkk

2.175.077

o

2.175.077

Den indtægtsfBrte  leje udgBr leje fra Arcadia Group Ltd, indtil  de gik i betaIingsstandsning.

Der er pr. 3/9 2019 indgået  ny lejeaftale  med Lakeland Ltd. til en lidt lavere leje, ligesom der er 12

månedslejefri  fra 3/9 2019.

Lejen  betales  kvartalsvis  forud  og udglr  p.t.  GBP 150.000  p.a.  Lejemålet  Ilber  indtil  september  2029.

2 Administrationsomkostninger

SeIskabsadministrationshonorar

Ejendomsadministrationshonorar

Honorar,  VAT-agent,  UK

Revision,  DK

Revisor,  UK

BestyreIsesansvarsforsikring

KriminaIitetsforsikring

Lovpligtig  regnskabsindberetning

Advokatomkostninger,  DK

Advokatomkostninger,  UK

Honorar,  Asset  Management  m.v.

Rejseomkostninger,  DK

Diverse  omkostninger

Administrationsomkostninger  i alt

3 Finansielle  indtægter

Renter,  kreditinstitutter

Renter,  investorer

Kursgevinst,  valuta

Finansielle  indtægteri  alt

4  Finansielle  omkostninger

Renter, prioritetsgæld,  PFA Barnaby  P/S, GBP

Renter, prioritetsgæld,  PFA Barnaby  P/S, DKK

Renter,  komplementarselskab

Renter,  kreditinstitutter

Tilsagnsprovision,  PFA

2019

dkk

284.970

21.735

8.842

19.500

14.483

3.219

2.317

2.500

132.784

254.159

493.188

3.890

16.291

1.257.878

335

187

76.472

76.994

1.972.460

521.631

14.675

7.087

o

2018

dkk

110.671

21.814

8.607

øg.soo

13.890

3.219

2.317

2.500

o

o

o

o

9.027

191.545

o

92

85.891

85.983

1.938.728

541.266

13.971

11.647

201.390

Finansielle  omkostninger  i alt 2.515.853 2.707.002
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NOTER

5 Værdireguleringer

Regulering  ejendom,  afkastrelateret,  jf. note  6

Regulering  ejendom,  kursrelateret,  jf. note  6

Regulering  prioritetsgæld,  renterelateret,  jf.  note  10

Regulering  prioritetsgæld,  kursrelateret,  jf. note  10

Værdireguleringer  i alt

6 Investeringsejendom

Anskaffelsessum

Kg)bsomkostninger

Anskaffelsessum  i alt

Anskaffelsessum,  ultimo,  GBP

Regulering  til dagsværdi,  primo

Årets  regulering,  afkastrelateret

Årets  regulering,  kursrelateret

Regulering  til dagsværdi,  ultimo

Dagsværdi,  ultimo

Dagsværdi,  ultimo,  GBP

2019

dkk

-17.057.799

1.152.234

18.924.855

-999.183

2.020.107

66.361.312

7.009.123

73.370.435

5.900.000

-37.038.289

-17.057.799

1.152.234

-52.943.854

20.426.581

2.330.099

2018

dkk

- 3.685.616

-523.994

426.038

o

-3.783.572

66.361.312

7.009.123

73.370.435

5.900.000

- 32.828.679

-3.685.616

-523.994

-37.038.289

36.332.146

4.392.237

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

Nettolejeindtægt,  GBP

Afkastkrav

Reduktion  for  standard  engelske  handelsomkostninger

Fradrag  for  lejefri  periode,  GBP

Udsving  i afkastkravet  vil give  fgllgende  ejendomsværdi  i DKK:

Ejendomsværdi  ved  en stigning  i afkastprocent  på 0,25%

Ejendomsværdi  ved  et fald  i afkastprocent  på 0,25%

150.000

5,75%

6,80%

-112.500

19.534.381

21.399.890

258.000

5,50%

6,80%

o

34.752.487

38.062.248

Afkastkravet  er fastlagt  under  hensyntagen  til ejendommens  beliggenhed  og udlejningsgrad,  herunder

vilkår  og betingelser  i lejekontrakter.
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7 Tilgodehavender,  investorindskud

Indskudskapital,  kontant  andel

Ændring  i året

Renter  låneaftaler,  nye investorer

Indbetalt,  ultimo

Forudbetalt  investorindskud

Tilgodehavender,  investorindskud  i alt

NOTER

2019

dkk

19.255.793

1.419.999

505.050

-22.718.403

1.832.421

294.860

2018

dkk

17.825.793

1.430.000

505.050

-21.423.101

1.97  4.421

312.163

Af ultimo  tilgodehavendet  på t.dkk  295 vedrgirer  t.dkk  107  raten  pr. 31. december  2019,  som fgirst  forfaldt

primo  2020,  samt  t.dkk  188  på tidligere  rater.  Der er efter  statusdagen  indbetalt  t.dkk  95, hvorved

tilgodehavendet  er nedbragt  til t.dkk  200. BelØbet  vedrØrer  en tidligere  kommanditist.

Bestyrelsens  andel  af tilgodehavender,  ultimo  udgglr  i alt t.dkk  36 (2018  t.dkk  35). Der eri  året  opkrævet

t.dkk  426 og  indbetalt  t.dkk  425.

8 Andre  tilgodehavender

Tilgodehavende  moms,  DK

Tilgodehavende  moms,  UK

Mellemregning  Canada Life

Andre  tilgodehavender

2019

dkk

2018

dkk

21.322

199.192

616.710

36.483

16.334

o

o

Andre  tilgodehavender  i alt 873.707 16.334
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NOTER

2019

dkk

2018

dkk

9 Egenkapital

Oprindelig  Indskudskapital  udgØr:

Indskudskapital  udg(»r:

100  kommanditanparter  å kr. 390.000,  primo

Ændring  i året

39.000.000

10.OOO.OOO

39.000.000

o

100  kommanditanparter  å kr. 490.000,  primo 49.000.000 39.000.000

Den  kontante  andel  indskudskapital  udg(»r:

100  kommanditanparter  å kr. 192.558,  primo

Ændring  i året

19.255.793

1.41g.ggg

17.825.793

1.430.000

100  kommanditanparter  å kr. 206.758,  ultimo 20.675.792 19.255.793

Resthæftelse  i alt,  f@r egne  anparter 28.324.208 19.7  44.207

Resthaftelse,  egne  anparter 5.664.842 3.948.841

Resthæftelse  i alt,  efter  egne  anparter 22.659.366 15.795.366

Pr. anpart 283.242 197.442

Ny  Indskudskapital  udgg)r:

100  kommanditanparter  å kr. 35.000,  primo

Ændring  i året

3.500.000

o

o

3.500.000

100  kommanditanparter  å kr. 35.000,  ultimo 3.500.000 3.500.000

Den  kontante  andel  udgg)r:

100  kommanditanparter  å kr. O, ultimo

Resthæftelse  i alt,  fgir  egne  anparter 3.500.000 3.500.000

Resthæftelse,  egne  anparter 700.000 700.000

Resthæftelse  i alt,  efter  egne  anparter 2.800.000 2.800.000

Pr. anpart 35.000 35.000

For den Ny Indskudskapital  gælder  den begrænsning,  at krav fra PFA Barnaby P/S ("1. prioritetsIångiver")

og PFA Barnaby  P/S ("2. prioritetsIångiver")  og krav, der er afledt  heraf, er undtaget  fra kommanditisternes

hæftelse  ("Undtagne  forpligtelser").
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NOTER

9 Egenkapital,  (fortsat)

Samlet  Indskudskapital  udglr:

100  kommanditanparter  å kr. 425.000,  primo

Ændring  i året

100  kommanditanparter  å kr. 525.000,  ultimo

Den kontante  andel  udg(21r:

100  kommanditanparter  å kr. 192.558,  primo

Ændringeri  året

100  kommanditanparter  å kr. 206.758,  ultimo

Resthæftelse  i alt,  fgr  egne  anparter

Resthæftelse,  egne  anparter

Resthæftelse  i alt, efter  egne  anparter

Pr. anpart

Overfglrt  resultat

Overfg)rt  resultat,  primo

Overfgirt  af  årets  resultat

Overfgirt  resultat,  ultimo

Egenkapitali  alt

2019

dkk

2018

dkk

42.500.000

10.OOO.OOO

39.000.000

3.500.000

52.500.000 42.500.000

19.255.793

1.419.999

17.825.793

1.430.000

20.675.792 19.255.793

31.824.208 23.244.207

6.364.842 4.648.841

25.459.366 18.595.366

318.242 232.442

-37.058.367

-1.556.343

-32.637.308

-4.421.059

-38.614.710 -37.058.367

-17.938.918 -17.802.574

Kommanditselskabet  ejer  20 (20%)  egne  anparter  i selskabet.

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 6
L4

EE
-A

7T
2X

-3
E4

XL
-5

E8
PY

-6
P8

BS
-S

BG
KM



K/S Habro-Reading - 19  -

NOTER

2019 2018

dkk dkk

10  Prioritetsgæld,  PFA Barnaby  P/S, GBP

Prioritetsgæld  til  optagelseskurs 51.009.807 47.796.281

Prioritetsgæld,  nominelt,  GBP 4.613.491 4.243.240

Kursregulering,  primo

Årets  værdiregulering,  renterelateret

Årets  værdiregulering,  kursrelateret

-12.696.624

-18.924.855

-12.270.586

-426.038

999.183 o

Kursegulering,  ultimo -30.622.296 -12.696.624

Dagsværdi,  ultimo 20.387.511 35.099.657

Prioritetsgæld,  dagsværdi,  GBP 2.325.642 4.003.885

Lanzfristet  del:

Forfalder  mere  end  5 år efter  statusdagen

Forfalder  mellem  1 og 5 år efter  statusdagen

17.180.513 33.739.919

2.124.716 1.116.155

Langfristet  del i alt 19.305.229 34.856.074

Kortfristet  del:

Forfalder  inden  1 år efter  statusdagen 1.082.282 243.583

Lånets  Igibetid  er til 1. august  2032,  og renten  er fast  6,00%  p.a. i hele  perioden.

Dagsværdien  af den  fastforrentede  prioritetsgæld  er  opgjort  som  nominel  restgæld  reguleret  for  den

tilbagediskonterede  sum  af forskelsrenter  i fastrenteperioden,  korrigeret  for  kreditrisikoen  relateret  til de

etablerede  sikkerheder  og justeret  for  de forventede  aftaler  med  långiver.  Forskelsrenten  opgBres  som

differencen  mellem  markedsrenten  på statustidspunktet  og renten  i fastrenteperioden.  Långiver,  PFA

Barnaby  P/S, har  1. prioritetssikkerhed  i ejendommen,  lejeindtægterne  og forsikringssummen  knyttet  til

ejendommen,  mens  selskabets  givrige  aktiver  og investorernes  resthæftelse  er primært  pansat  til  sikkerhed

for  2. prioritetslånet.  Da værdien  af  2. prioritetslånets  sikkerheder  vurderes  at være  på niveau  med  gælden

til  2. prioritetslångiver,  er dagsværdien  af gælden  til  1. prioritetslångiver  justeret  til værdien  af de stillede

sikkerheder  for  at reducere  manglende  sammenhæng  mellem  aktiv  og gæld.  Dagsværdihieraki  niveau  3

med  subjektiv  vurdering  af ejendommen  er anvendt.  Lånet  er i december  2019  overtaget  af  PFA Barnaby

P/S, og på baggrund  af den  indgåede aftale  med  långiver,  vil lånet  ikke  længere  være  misligholdt.
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NOTER

2019 2018

dkk dkk

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

Langfristet  del:

Forfalder  mere  end 5 år efter  statusdagen 14.239.366 14.839.366

Forfalder  mellem  1 og 5 år efter  statusdagen 2.300.000 2.100.000

Langfristet  del i alt 16.539.366 16.939.366

Kortfristet  del:

Forfalder  inden  1 år efter  statusdagen 400.000 400.000

Lånets  IBbetid  er til august  2032,  og renter  er variabeli  hele perioden.

SikkerhedsstiIIeIserne  vurderes  at være  på niveau  med den nominelle  værdi.  Da gælden  forfalder  august

2032, renten  er på markedsniveau  og der  ikke er identificeret  kreditrisiko  eller  lignende,  vurderes  det  at

den amortiserede  kostpris  ikke er signifikant  forskellig  fra den opgjorte  dagsværdi.  Vi befinder  os således  på

niveau  2 i dagsværdihierakiet.  Galden  er pr. 31. december  2019 ikke misligholdt.

2019 2018

dkk dkk

12  Anden  gæld

Forudbetalt  investorindskud 1.832.421 1.974.421

Mellemregning  med ApS Habro  Komp1ementar-46

Skyldige  renter

Skyldige  omkostninger

Skyldig  moms,  UK

240.455

686.741

914.664

228.923

1.072.206

22.100

o 105.219

Anden  gæld  ialt 3.674.281 3.402.869

Da gælden  er kortfristet  er den amortiserede  kostpris  vurderet  ikke at være  signifikant  forskellig  fra den

opgjorte  dagsværdi.  Vi befinder  os således  i niveau  2 i dagsværdihierarkiet.

13  Personaleforhold

Der har ikke  været  ansatte  i årets  Iglb.
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NOTER

14  Pantsætninger  og sikkerhedsstiIlelser

For 1. prioritetsgæld  hos PFA Barnaby  P/S er stillet  fgllgende  sikkerheder:

- Primær  pant  i ejendommen  med  regnskabsmæssig  værdi  t.dkk  20.427.

- Primær  transport  i ejendommens  lejeindtægter.

- Primær  pant  i forsikringssummer.

For 2. prioritetsgæld  hos PFA Barnaby  P/S er stillet  fglgende  sikkerheder:

- Sekundær  pant  i ejendommen  med  regnskabsmæssig  værdi  t.dkk  20.427.

- Sekundær  transport  i ejendommens  lejeindtægter.

- Sekundær  pant  i forsikringssummer.

- Primær  pant  i kommanditselskabets  likvide  midler  med  regnskabsmæssig  værdi  t.dkk  606.

- Primær  pant  i kommanditisternes  indbetaIingsforpligtelse  og resthæftelse  under  den  Oprindelige

Indskudskapital  overfor  kommanditselskabet.

15  Selskabets  lejer,  finansiering  og  fortsatte  drift

Ejendommens  tidligere  lejer  er gået  i CVA og fraflytte  lejemålet  i forbindelse  med,  at der  er  indgået  ny 10-

årig  lejekontrakt  til Lakeland  Ltd. Den nye  lejeaftale  har  medf(»rt  en lavere  leje  end  tidligere.

Selskabets  1. prioritetslån  er overtaget  af PFA Barnaby  P/S, som  også har  ydet  2. prioritetslånet.  Der

foreligger  "term  sheet",  hvori  de fremtidige  vilkår  på begge  lån er beskrevet,  og der  er  ved  at blive

udarbejdet  tillæg  til  låneaftalerne.

På baggrund  heraf  aflægges  årsregnskabet  efter  going  concern  princippet.
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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Jens Christian Lolk
Bestyrelsesformand
Serienummer: PID:9208-2002-2-836346103591
IP: 93.163.xxx.xxx
2020-04-23 09:52:27Z

Peder Tudborg Eriksen
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: PID:9208-2002-2-015492078096
IP: 87.59.xxx.xxx
2020-04-23 12:17:21Z

Søren Vang Hansen
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2020-04-27 09:58:42Z

Kaare Gamborg
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2020-04-27 10:09:45Z
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 m039OadDBduESgZiluiq4rBsGW2SMhMvd3G/kVFquxM=


 
ieAIdfahPro+CyQsH1NmlQjK9yNRvcUqninhmYfv1XUKbjBDrPx+mUmRTxu5KR++Yeh/4NNF8bWj
XsqyQpApw6BTm57Quj0H97JA1CXTrjlxhKrKk+R7jKXNMp9G2xTRMpOQ3Kp08DOc/2ufayzpRhWX
R14uebBVtYbs01I9GMMPDf+HQRyXtbimBKIriIiwKE4clUP17S+d0gMlHRpqJwnJP1C/e+S0+pPN
/VYpiQt9+WPeIhS1/SA2M4n9oSBorvG4GFtLXrKt9FkD4qAUifoXnO8aY8gupgzAMlPDq0SET++z
bhTKcIwYvWmAJ28BPP9X6VfEIsm7ECPlbdQpwg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQ7IFRyaWRlbnQvNy4wOyBUb3VjaDsgLk5FVDQuMEM7IC5ORVQ0LjBFOyAuTkVUIENMUiAyLjAuNTA3Mjc7IC5ORVQgQ0xSIDMuMC4zMDcyOTsgLk5FVCBDTFIgMy41LjMwNzI5OyBUYWJsZXQgUEMgMi4wOyBab29tIDMuNi4wOyBydjoxMS4wKSBsaWtlIEdlY2tv
  signingRequestId NTc2ODEwNA==
  document_digests W3sia2V5IjoiNkw0RUUtQTdUMlgtM0U0WEwtNUU4UFktNlA4QlMtU0JHS00iLCJkaWdlc3QiOiJkZDgxYmM5ODY5M2FmY2E1YTRhY2VjZDE0YjUzYjgxY2RhODFkMTkwODIwNGU5YWE2MmUwMzIzYjkzNDFlOTQ4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge S1VDTjgtSTFGQlEtSzc3QTMtMkI4TFEtUFQxRVYtNUxDOFY=
  TimeStamp MjAyMC0wNC0yMyAwOTo1MTo1MiswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 vQ2JrymDENn6f8xiLp5brrr9C4HuNF1R922xUmb0xm4=


 
xcgl4xl9tfpEofA1HA5VrJK8xT4sDKAgcpYeaKwFjC/tSCGFnfFwOhC9OdwSItyweNehax9j9cl2
+sGnRWHYEzzepxcRklsb608BA7JO2dApbvv8YWustFuPfZUh9xZCKpzeYRjDUM2s8aff77gZaYkt
v2rkzLWUt3Q7/tR0dpR2GY2j2mGdkgUibcSmYNX9fcJ0i83fpIWR3+l5BTnEtJb2jRU/wOXmnEHT
KYanFtmkyl1bEVvrvOI21NUqfZmJBzB8ntlBplNKBcHh1K7FPRiuDdr+WaXEJZq2KFWOBT28lY7A
0u448WipeQCfpgDytXMJ88ssqIaNZGQeySwDnQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIENocm9tZS84MC4wLjM5ODcuMTYzIFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  signingRequestId NTc2ODEzNQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiNkw0RUUtQTdUMlgtM0U0WEwtNUU4UFktNlA4QlMtU0JHS00iLCJkaWdlc3QiOiJkZDgxYmM5ODY5M2FmY2E1YTRhY2VjZDE0YjUzYjgxY2RhODFkMTkwODIwNGU5YWE2MmUwMzIzYjkzNDFlOTQ4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge Sk9BV0QtSFlXMkEtUTg1QkMtUDdaQ1AtVDc4TVEtRTZGNVY=
  TimeStamp MjAyMC0wNC0yMyAxMjoxNjo0MiswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 3OmohscXQDiiCiTbghaAAbCt4M3wdzXJ1/JGyzcmBiE=


 
RiNrdFyKlvGkfiyBiQRclsrU25eAROj729TPbmDEcZoVnxALLavzpx90K+PNm1Pa295tS20DQn/t
il+ofycDbv2MK64+p7d30npYnHhaVNgv3/aF7HgBfMW3Gf3qwVPliozrWfUGqaEl57YCWNpBwqUD
CKl3J8ebS+hMxKtotBmIHrlri2ZU2euNvaFj90s/+eU2QWrBpHIa4q/PHBpTOV+XcED3WTUD5eAa
QGq6kBeYh/4q/sh05LFJNF04Mor3OhoB/NvKXkyHGueMs0PXi+yEqrrw5NtHekHdpZoqcfr1//1i
lu3pgG8us1SWqYwpSNSmsNw9D0ZUV9RZGc9xtA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfMykgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjAuNSBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  signingRequestId NTc2ODE0MA==
  document_digests W3sia2V5IjoiNkw0RUUtQTdUMlgtM0U0WEwtNUU4UFktNlA4QlMtU0JHS00iLCJkaWdlc3QiOiJkZDgxYmM5ODY5M2FmY2E1YTRhY2VjZDE0YjUzYjgxY2RhODFkMTkwODIwNGU5YWE2MmUwMzIzYjkzNDFlOTQ4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge NFA3TFotVk1IOFQtVVpHNDEtM0U4V0ItREhBQ1MtTUpDMTA=
  TimeStamp MjAyMC0wNC0yNyAwOTo1ODoxOCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 A7lSin1ADjYGPqYhoDrLXS4m4QW/pl1QtTsa5vJ9vjM=


 
RL/NKFeKIOZFgYJJks4X7XFcECFHItRavwhJYdu402d3GB4AaQDPxQL3OLk9sOugvC4Ri0KnGxXD
Neptmd1GLs1SvU55pHmnIcjIwXk8o/KbCN0M+2ppJ9/vP+RmMkmNOJqhZjqaEP6/QCqezBpYxsuL
Pdnm4e0H+jfE4mpfsVPlTiQz/KSu+zqBda8Gbf+WKrDez59TL/MNGTXAuHx93DtNOSdHA5NG9PCE
CSMphUlW0q5+aSXmaafQlqmshI5BVbazktZDWYO99Dipi+FsmYqTWYLUwV0ZgU6xUjG0owKI2C0U
vU+dfQICYxgNNtrgKu0Xi2A+Zlkwi5ZlZPd5OA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzU4LjAuMzAyOS4xMTAgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE2LjE2Mjk5
  signingRequestId NTc2ODA5MA==
  document_digests W3sia2V5IjoiNkw0RUUtQTdUMlgtM0U0WEwtNUU4UFktNlA4QlMtU0JHS00iLCJkaWdlc3QiOiJkZDgxYmM5ODY5M2FmY2E1YTRhY2VjZDE0YjUzYjgxY2RhODFkMTkwODIwNGU5YWE2MmUwMzIzYjkzNDFlOTQ4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge Q0IyMzQtMTRMVUktSENLQjAtSTJJNDgtRVlIT1ktRTdESUw=
  TimeStamp MjAyMC0wNC0yNyAxMDowOToyMCswMDAw
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  2020-04-23 08:00:40 UTC   Julie Nordahl           94.127.50.45      The document was created                                                                              
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  2020-04-23 08:10:05 UTC   Julie Nordahl                             A signing request email was sent to "Jens Christian Lolk" at "jcl@accura.dk"                          
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  2020-04-23 09:52:27 UTC   Jens Christian Lolk     93.163.21.246     The signer signed the document as dirigent, bestyrelsesformand, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem  
  2020-04-23 12:16:29 UTC   Peder Tudborg Eriksen   87.59.110.186     The document was viewed by the signer                                                                 
  2020-04-23 12:16:31 UTC   Penneo system           87.59.110.186     The document was viewed                                                                               
  2020-04-23 12:17:21 UTC   Peder Tudborg Eriksen   87.59.110.186     The signer signed the document as dirigent, bestyrelsesformand, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem  
  2020-04-24 12:46:14 UTC   Søren Vang Hansen       193.162.109.66    The signing request email was opened by the signer                                                    
  2020-04-25 09:12:16 UTC   Penneo system                             A signing request reminder email was sent to "Søren Vang Hansen" at "svhansen2006@gmail.com"          
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