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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapport for 2012 for K/S Habro-Edinburgh.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtaegter samt drsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, siledes at drsrapperten 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 gmhandler.

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

Kmbepfévn, den 5. april 2013
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLERINGER

Til kommanditisterne i K/S Habro-Edinburgh

Pategning pa rsregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Habro-Edinburgh for regnskabsaret 1. januar 2012 - 31. december
2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
revisionen 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderiigere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraaver, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision amfatter udfgrelse af revislenshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder en vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedens interne kontral. En revision omfatter endvidere en vurdering af, om ledelsens valg af
regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede
praesentation af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
kenklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver, og
finansielle stilling pr. 31, december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2012 - 31, december 2012 i overenssternmelse med 8rsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger

Tllsagnsperioden for selskabets 2. prioritetsgaeld er udigbet, og der forhandles aktuelt med l8ngivere om
refinansiering af lanet. Vi henviser til ledelsens og administrators omtale heraf i ledelsesberetningen.
Ledelsen og administrator forventer, at der opn3s tilstraekkelig finansiering til at kunne fortsatte driften i
2013, og afleegger i averensstemmelse hermed rsregnskabet under forudsatning af selskabets fortsatte

drift.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLZRINGER (fortsat)

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabslaven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillzeg til den udfarte revision af drsregnskabet. Det er pé denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i averensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 5. april 2013

rselskab %

Carsten Collin Henrik Lildballe
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

Ernst & Young
God
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SELSKABSOPLYSNINGER
Selskabet K/S Habro-Edinburgh
Amaliegade 27
1256 Kgbenhavn K
CVR-nr.: 25918738
Hjemsted: Kabenhavn
Regnskabsar: 1.januar 2012 - 31. december 2012

Komplementar  ApS Habro Komplementar-12

Bestyrelse Frederik Bruhn-Petersen (formand)
Steen Villemoes
Jargen Rossen Nielsen

Selskabsadm. ApS Habro Komplementar-12
C/0 Habro Fund Management a/s
Amaliegade 27
1256 Kgbenhavn K

Revision Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
Gyngemose Parkvej 50
2860 Sghorg
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabet ejer ejendommen Grosvenor Hilton Hotel, Edinburgh, Skotland og driver
udlejningsvirksomhed med denne.

Resultat for regnskabsaret 2012
Selskabets resultat fgr dagsvaerdiregulering m.v. udggr t.dkk -349.

Regulering af ejendom og geaald til dagsvaerdi udggr netto en indtaegt pa t.dkk 221.
Arets resultat udviser et underskud pa t.dkk 128.

Egenkapital pr. 31. december 2012
Selskabets egenkapital pr. 31. december 2012 udggr t.dkk 21.719.

Selskabets finansiering

Lanet hos HSH Nordbank er pr. 31. december 2012 baseret p3 en kortfristet lanefacilitet. Der
forhandles aktuelt med Iangivere om refinansieringen og udfaldet af forhandlingerne er forbundet
med usikkerhed.

Handelser efter regnskabsirets udlgh
Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, som har vaesentlig betydning for
bedgmmelse af &rsrapporten.

Resultatfordeling
Forslag til fordeling af drets resultat fremgar i forleengelse af resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for K/S Habro-Edinburgh for 2012 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse B samt kommanditselskabets vedtzegter.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, og 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. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan males pilideligt.

Forpligtelser indreghes | balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan mdles pélideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet far 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 gaeldsforpligtelser i fremmed valuta males til statusdagens kurs pa GBP 913,20 (890,00
pr.31/12 2011).

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

RESULTATOPG@RELSEN
Resultatopggrelsen er opstillet arstopdelt med de tilpasninger, som falger af selskabets aktivitet og
juridiske form.

Lejeindtzegter
Lejeindtaegter er indregnet som periodiseret leje.

Finansiering

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

Finansielle indtaegter omfatter renteindtzaegter samt kursgevinster.

Finansielle omkostninger omfatter renteomkaostninger samt kurstab.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets 3rsrapport, da disse
pahviler den enkelte kommanditist personligt,
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN
Anlzaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi.

Den afkastbaserede dagsveerdiberegning baseres som udgangspunkt pa lejeindtasgten i henhold til den
indgdede lejekontrakt kapitaliseret med et fastsat markedsbaseret afkastkrav. Som folge af de gkonomiske
forhold I almindelighed og finanskrisen i saerdeleshed, vurderes det, at markedet for handel med britiske
erhvervsejendomme for tiden er praeget af f& handler. Derfor er dagsvaerdien optaget til heregnet
kapitalveerdi efter DCF metoden {Discounted Cash Flow).

Kapitalvaerdien af ejendommen beregnes med udgangspunkt i det princip, at den del af lejebetalingen, der
daekker ydelserne pa 1. prioritetslénet, tilbagediskonteres med den aktuelle lanerente, og det
overskydende cashflow optages til beregnet nutidsveerdi beregnet med en rente, der tager hensyn til den
hgjere risiko ved dette.

Der tages ved beregningen hensyn ti! alle relevante faktorer omkring ejendommens heliggenhed og type,
lejekontraktens lzengde, bestemmelser om lejeregulering samt lejers bonitet.

Veardireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Der foretages Individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes at vasre
pakraavet.

Galdsforpligtelser

De med investeringsejendommen forbundne forpligtelser opgares til dagsveerdi. Dagsveerdien beregnes
som nominel restgaeld reguleret for den tilbagediskonterede sum af forskelsrenter i fastrenteperioden.
Forskelsrenten opgares som differencen mellem markedsrenten pa statusdagen og renten for
fastrenteperioden.

{vrige geeldsforpligtelser mafes til amortiseret kostpris.

Vardireguleringer foretages over resultatopggrelsen,
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RESULTATOPG@RELSE for perioden 1. januar 2012 - 31. december 2012

2012 2011

Note dkk dkk

Lejeindtaegter 1 3.206.077 3.010.959
Lejeindtaegter i alt 3.206.077 3.010.959
Administrationsomkostninger 2 -402,765 -231.825
Resultat fgr finansielle poster m.v. 2.803.312 2,779.134
Finansielle indteegter 3 31.886 48.000
Finansielle omkostninger 4 -3.184.185 -2.853.014
Resultat f@r dagsvaerdiregulering -348.987 -25.880
Vaerdireguleringer 5 221.360 1.838.232
ARETS RESULTAT -127.627 1.812.352

Resultatdisponering

Forstag til resultatdisponering
Overfert resultat -127.627 1.812.352

-127.627 1.812.352
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Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver i alt
ANLEGSAKTIVER | ALT
Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

-11-

BALANCE PR. 31. december 2012

AKTIVER
31.12.2012 31.12.2011
Note dkk dkk
6 83.528.496 80.583.555
83.528.496 80.583.555
83.528.496 80.583.555
9 23.626 15,238
23.626 15.238
131.764 184.346
155.390 199.584
83.683.886 80.783.139
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BALANCE PR. 31. december 2012

PASSIVER
31.12.2012 31.12.2011

Note dkk dkk
Egenkapital
Indskudskapitalen udger kr. 31.000.000.
Kontant andel af indskudskapital 8 14.290.000 13.675.000
Overfgrt resultat 8 7.428.982 7.556.609
EGENKAPITALI ALT 21.718,982 21.231.609
Gaeldsforpligteiser
tangfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgaeld, Aviva 10 53.392.735 50.895.424
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 53.392.735 50.895.424
Kortfristede geldsforpligtelser
Prioritetsgeeld, Aviva 10 170.025 154977
Prioritetsgeeld, HSH Nordbank 7.380.832 6.860.245
Kredit facilitet, HSH Nordbank 0 523.285
Anden gzeld 11 511.234 620.479
Periodeafgraznsningsposter, forudbetalt leje 510.078 497,120
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 8.572.169 8.656.106
GALDSFORPLIGTELSER I ALT 61.964.904 59.551.530
PASSIVER 1 ALT 83.683.836 80,783.139
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 12

Selskabets finansiering 13
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NOTER
2012
dkk
1 Lejeindtzegter
Lejeindtaegter i alt 3.206.077

2011
dkk

3.010.959

Den indtaegtsfarte leje udger den periodiserede leje | henhold til lejeaftalen med Hilton

Worldwide Ltd.

Lejen betales kvartalsvis forud og udggr p.t. GBP 350.000 p.a. Lejemalet Igber indtil februar

2094, Der er udestaende rent review pr. februar 2011, sorn forventes afgjort 12013,

2012 2011
dkk dkk
2 Administrationsomkostninger
Selskabsadministrationshonorar 124.337 121.89%
Ejendomsadministrationshonorar 32.184 30.174
Honorar, VAT-agent, UK 12,5915 12.119
Revision, DK 18.500 18.000
Revisor, UK 12,555 11.439
Advokat, UK 2.873 0
Lovpligtig regnskabsindberetning 2,500 #]
Bestyrelsesansvarsforsikring 3.795 5.040
Omkaostninger rent review 164.217 25428
Laneomkostninger 14.885 0
Diverse omkostninger 14.004 7.726
Administrationsomkostninger i alt 402.765 231.825
3 Finansielle indtaegter
Renter, kreditinstitutter 280 128
Renter, investorer 208 0
Kursgevinst, valuta 31.358 47.872
Finansielle indtagteri alt 31.886 48,000
4 Finansielle omkostninger
Renter, prioritetsgzeld, Aviva 2.729.744 2.591.968
Renter, pricritetsgarld, HSH Nordbank, DKK 419,785 231.173
Renter, kredit facilitet, HSH Nordbank, DKK 21.753 17.561
Renter, komplementarselskab 12.903 12.312
Finansielle omkostningeri alt 3.184.185 2.853.014
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NOTER

5 Vaerdireguleringer
Regulering ejendom, afkastrelateret, jf. note 6
Regulering ejendom, kursrelateret, jf. note 6
Regulering langfristet geld, renterelateret, jf. note 10
Regulering langfristet gaeld, kursrelateret, jf. note 10

Veerdireguleringer i alt
6 Investeringsejendom
Anskaffelsessum
K@bsomkostninger
Anskaffelsessum i alt

Anskaffelsessum, ultimo, GBP

Regulering til dagsvzerdi, primo
Arets regulering, afkastrelateret
Arets regulering, kursrelateret

Regulering til dagsvzerdi, ultimo
Dagsveerdi pr. 31.12.2012
Dagsveerdi pr. 31.12.2012, GBP

7 Tilgodehavender, solgte anparter
Indskudskapital, kontant andel
ZAndring i ret

Indbetalt, ultimo

Tilgodehavender, solgte anparter i alt

2012 2011

dkk dick
822.885 8.009.267
2.122.056 2.119.620
-1.306.566 -6.891.442
-1.417.015 -1.399.213
221,360 1.838,232
64.376.069 64.376.069
7.796.587 7.796.587
72.172.656 72,172,656
5.305.000 5.305.000
8.410.899 -1,717.988
822.885 8.009.267
2.122.056 2.119.620
11.355.840 8.410.899
83.528.496 80.583.555
9.146.791 9.054.332
13.675.000 13.675.000
615.000 0
-14.290.000 -13.675.000
0 0
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NOTER
2012 2011
dkk dki
8  Egenkapital

Indskudskapital udger:
100 kommanditanparter & kr. 310.000, ultimo 31.000.000 31.000.000
Den kontante andel indskudskapital udger:
100 kommanditanparter & kr. 136.750, primo 13.675.000 13.675.000
Zndring i aret 615.000 0
100 kemmanditanparter & kr. 142.900, ultimo 14.290.000 13.675.000
Resthaeftelse i ait 16.710.000 17.325.000
Pr. anpart 167.100 173.250
Overfgrt resultat
Overfgrt resultat, primo 7.556.609 5.744.257
Overfgrt af arets resultat -127.627 1.812.352
Overfgrt resultat, ultimo 7.428.982 7.556.609
Egenkapital i alt 21.718.982 21.231.609

Kommanditisterne har i tillzeg til restheftelsen under indskudskapitalen pa individuel basis pataget
sig en yderligere hzftelse overfor kommanditselskabet pa t.dkk 27,5 pr. anpart, for 70 anparter for
2011 pd i ah t.dkk 1.925 og pa t.dkk 27 pr. anpart, for 90 anparter for 2012 p3 i alt t.dkk 2.430, | alt
t.dkk 4.355. Den yderligere hzeftelse er subsidizer i forhold til resthaeftelsen og er pataget som en
selvskyldnerkaution for kommanditistens forholdsmaessige andel af kommanditselskabets nuvaerende
og fremtidige forpligtelser. Visse kreditorer kan ikke gere den yderligere haftelse gldende. Den
enkelte kommanditist kan ikke gare noget regreskrav gaeldende mod komplementaren eller de gvrige
kommanditister for indbetalinger foretaget under den yderligere hzeftelse. Det er noteret i
kommanditselskabets ejerbog, hvilke kommanditister, der har pataget sig den yderligere hafteise,
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NOTER

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende moms, DK

Andre tilgodehavender i alt

Langfristede geeldsforpligtelser, Aviva
Aviva, til optagelseskurs

Langfristede geeldsforpligtelser, hominelt GBP
Veerdiregulering, primo

Arets vaerdiregulering, renterelateret

Arets vaerdiregulering, kursrelateret
Veardiregulering, ultimo

Dagsvaardi pr. 31.12,2012

Langfristede geeldsforpligtelser, dagsvaerdi, GBP

Langfristet del;
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen

Forfalder mellem 1 og 5 ar efter statusdagen

Langfristet del | alt

Kortfristet del:
Forfalder inden 1 ar efter statusdagen

-16-

2012 2011

dkk dkk

23.626 15.238
23.626 15.238
53.573.041 53.784.263
4.416.574 4.433.987
-2.733.862 -11.024.517
1.306.566 6.891.442
1.417.015 1.399.213
-10.281 -2.733.862
53.562,760 51.050.401
5.865.392 5.736.000
52.586.495 50.160.540
806.240 734,884
53.392.735 50.895.424
170.025 154,977
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NOTER
2012 2011
dkk dkk
11 Anden gzeld

Mellemregning med ApS Habro Komplementar-12 211.420 201.739
Skyldige renter 120.996 227.906
Skyldig moms, UK 155.335 152.788
Skyldige omkostninger 23.483 38.046
Anden gld i alt 511.234 620.479

12  Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
For 1. prioritetsgeeld hos Aviva er stillet falgende sikkerheder:

- Primzer pant i ejendommen.
- Primaer transport i ejendommens lejeindtasgter.
- Primaer pant i forsikringssummer.

For 2, prioritetsgaeld hos HSH Nordbank er stillet falgende sikkerheder:

- Sekundeer pant i ejendommen.

- Sekundaer transport i ejendommens |ejeindtagter.

- Sekundeaer pant i forsikringssummer,

- Primzer pant | kommanditselskabets likvide midler.

- Primeaer pant i kommanditisternes indbetalingsforpligtelse og resthaeftelse overfor
kommanditselskabet.

13 Selskabets finansiering
Lanet hos HSH Nardbank er pr. 31. december 2012 baseret pa en kortfristet |anefacilitet. Der
forhandles aktuelt med langivere om refinansieringen og udfaidet af forhandlingerne er forbundet
med usikkerhed.



