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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato aflagt rsregnskab for 2012 for K/S Focus-Audiey Avenue.
Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtmesssig og de udevede regnskabsmeessige sken for
forsvarlige, ligesom arsregnskabet efter vores opfattelse indeholder de oplysninger der er relevante for at
bedemme selskabets @konomiske forhold. Det er derfor vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 2012.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgs. Lyngby, den 17. juni 2013

Bestyrelse:

Allan Bruhn
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLAERINGER

Til kommanditisterne i KIS Focus-Audley Avenue.

Pategning péa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Focus-Audley Avenue for regnskabséret 1. jenuar 2012 - 31.
december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk
revisorlovgivning. Dette kreaver, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfgrer revisionen for at
opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhesnger 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 omsteendighederne, men ikke at udirykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere en vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmeessige sken er rimelige samt den samlede preesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
manglende konklusion.
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS ERKLARINGER - FORTSAT

Forbehold
Grundlag for manglende konklusion

Geld

Selskabets geald til realkreditinstitutter males til dagsveerdi. Selskabet har imidlertid ikke vesret i stand til at
fremskaffe en opgerelse hverken over geldens norminelle veerdi eller over gesldens dagsvesrdi. Vi kan ikke
udelukke at forskellen er veesentlig, hvorfor vi tager forbehold for vesrdien af denne gesldspost.

Tilgodehavender hos investorer

Vi har ikke modtaget revisionsbevis for, at tilgodehavende investorindskud t. kr. 680. vil blive indbetalt og vi
tager derfor forbehold for veerdiansesttelsen heraf. Det er endvidere vores vurdering, at dette
tilgodehavende burde modregnes i den kontante indbetalte egenkapital, idet belgbet ikke er blevet indbetalt
til selskabet. Vi tager saledes forbehold for savel vesrdi som pressentation af det tilgodehavende
investorindskud.

Tilgodehavende udenlandsk skat
Vi har ikke modtaget revisionsbevis for, at tilgodehavende udenlandsk skat t. kr. 66. vil blive indbetalt og vi
tager derfor forbehold for vesrdiansesttelsen heraf.

Bilagsmaterialet

Bilagsmaterialet er mangelfuldt idet det ikke har veeret muligt at kunne afstemme selskabets gesld med
Westbromwich ligesom det ikke har vesret muligt at f& bilagsdokumentation vedrerende
ejendomsadministrationen.

Manglende konklusion

Pa grund af betydeligheden af de forbehold, der beskrevet i grundlaget for manglende konklusion, har vi
ikke vesret i stand til at opna tilstreskkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en
konklusion. Vi udtrykker derfor ingen konklusion om arsregnskabet.

Det er vores opfattelse at generalforsamlingen ikke ber godkende regnskabet.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, henleder vi opmasrksomheden p2 oplysningerne i note 1 om going
concern og finansiering, hvori ledelsen redeger for at arsregnskabet ikke er aflagt efter et going concern
princip.

Kebenhavn, den 17. juni 2013

Ernst & Young
e . .
Gpdkendf\l?evns:onspartnerselskab
71/,
A 7

Henrik Reedtz
Statsautoriseret revisor

14
//
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Revision

Generalforsamling

Bestyrelse

Bankforbindelse

Hovedaktivitet

K/S Focus-Audley Avenue
c/o DATEA AS

Lyngby Hovedgade 4

2800 Kgs. Lyngby

CVR-nummer: 27 95 94 74
Hjemsted: Lyngby-Taarbaek
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
Gyngemose Parkvej 50

2860 Seborg

Ordinzr generalforsamliing afholdes
17. juni 2013 hos:

DATEA AS

Lyngby Hovedgade 4

2800 Kgs. Lyngby

Alian Bruhn

Hvedevangen 12
3400 Hillergd

Danske Bank
Ringkjebing Bank

Udlejning af fast ejendom
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B
virksomheder, samt kommanditselskabets vedteegter.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Der er i ovrigt anvendt nedenstaende vurderingsprincipper :

Mellemvaerender i udenlandsk valuta

Driftsposter og mellemvzerender i udenlandsk valuta optages til statusdagens kurs (9,132 GBP).

Valutakursreguleringer medtages i resultatopgerelsen.

Resultatopgegrelsen

Lejeindtegter
Lejeindtzegter omfatter opkreevet leje ved udlejning af ejendommen. Opkreevede bidrag il deskning af
feellesomkostninger m.v. optages i balancen.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrerende drift af ejendommen, herunder skatter og
afgifter, forsikringer og vedligeholdelse i det omfang disse omkostninger ikke daekkes af fesllesregnskabet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ledelse og administration af selskabet m.v.

Vzrdireguleringer
Veerdireguleringer omfatter &rets regulering af ejendom og prioritetsgeeld til dagsveerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT

Balancen

Investeringsejendom
Investeringsejendommen veerdiansesttes til dagsveerdi og veesrdireguleringer foretages over resultat-
opgerelsen.

Opgerelsen af dagsveerdien foretages af ledelsen i samarbejde med rédgivere i ejendomsbranchen.

Malingen sker p& baggrund af en afkastbaseret 10-arig cash flow-model, hvor de fremtidige pengestremme
ved ejerskab af ejendommen tilbagediskonteres. De enkelte ars cash flow kapitaliseres med et fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amoritseret kostpris, der ssadvanligvis svarer til nominel vesrdi. Vesrdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegéelse af forventede tab.

Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet kommanditselskabet ikke er selvsteendigt skattepligtigt. De enkelte
kommanditister medtager resultatet fra kommanditselskabet i deres respektive indkomstopgorelser.

Resultatfordeling og andel i egenkapital
Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af
kommanditkapitalen.
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RESULTATOPG@RELSE 1. januar 2012 - 31. december 2012

Lejeindtegter
Driftsomkostninger

Andre eksterne omkostninger
Bruttofortjeneste
Veerdireguleringer

Resultat fgr finansielle poster

Finansieringsindtzegter
Finansieringsomkostninger

Resuitat for ekstraordinzzre poster
Andre ekstraordinesre indteegter

Arets resultat

Resultatdisponering

Arets resultat
Overfort fra tidligere ar

Til disposition

Fordeles saledes:
Overfert resultat

Disponeret

Note
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2012 2011

kr. t.kr.

0 787

-167.651 -225
-251.049 -801
-418.700 -239
-571.520 -6.488
-990.220 -6.727
400.149 71
-1.115.063 -2.414
-1.705.134 -8.070
550.000 0
-1.155.134 -9.070
-1.155.134 -9.070
-33.991.779 -24.922
-35.146.913 -33.992
-35.146.913 -33.992
-35.146.913 -33.982




BALANCE pr. 31. december 2012

AKTIVER
Anlzgsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver
ANLAGSAKTIVER I ALT
Omsztningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

OMS/ATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERITALT
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Note

1/6

2012 2011

kr. t.kr.
12.510.840 12.750
12.510.840 12.750
12.510.840 12.750
1.178.155 955
1.178.155 955
510.521 600
1.688.676 1.555
14.199.516 14.305




BALANCE pr. 31. december 2012

Note

PASSIVER

Egenkapital
(Kommanditkapitalen udger kr. 20.000.000)

Opkrasvet del af kommanditkapitalen
Overfert resultat i alt

EGENKAPITAL I ALT

Gzld

Kortfristet gzzld

Prioritetsgaeld 7
Anden ge=ld

Kortfristet geid

GALDIALT

PASSIVERITALT

Personaleforhold 5
Sikkerhedsstillelser 9
Andre forpligtelser 10
Nezrtstaende parter 11
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2012 2011

kr. t.kr.
20.875.6438 20.876
-35.146.913 -33.892
-14.271.265 -13.116
28.279.490 27.083
191.291 338
28.470.781 27.421
28.470.781 27.421
14.199.516 14.305




EGENKAPITALFORKLARING

Opkreavet del af kommanditkapital primo
Opkreavet indskud i &ret

Opkreevet del af kommanditkapital ultimo

Overfort resultat tidligere ar
Overfort af arets resultat

Overfort resultat i alt

Egenkapital i alt
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2012 2011

kr. tkr.
17.373.500 17.374
3.502.148 3.502
20.875.648 20.876
-33.8991.772 -24.822
-1.155.134 -9.070
-35.146.913 -33.982
-14.271.265 -13.116




NOTER TIL ARSRAPPORTEN

1 Going concern

Selskabets ejendom er taget under tvangsforvaltning af 1.

prioritets panthaveren. Ud over at eje

ejendommen indtil et tvangssalg gennemferes har selskabet intet formal, og selskabet er ikke i stand til at

forsestte driften. Regnskabet er derfor ikke aflagt efter et going concern princip.

2 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom er taget som brugelig pant af 1. prioritets panthaver. Endvidere er hovediejeren, der er
under betalingsstandsning fraflyttet ejendommen. Selskabets raderet over ejendommen er derfor beskaret

og det er uvist hvad der vil ske med ejendommen.

3 Verdireguleringer
Nedskrivning pa ejendom

Vezrdireguleringer

4 Ekstraordinzre indtagter
Andre ekstraordinzre indtesgter

Ekstraordinzsre indtesgter

5 Personaleforhold
Der har ikke vesret ansatte i arets lob.

Der er udbetalt kr. 42.000 i vederlag til bestyrelsen.
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2012 2011

Kkr. t.kr.
-571.520 -6.488
-571.520 -6.438
550.000 0
550.000 0




NOTER TIL ARSRAPPORTEN

2012 2011
kr. t.kr.
6 Investeringsejendomme

Anskaffelsessum for ejendom 46.560.460 46.560
Kostpris pr. 31/12 2012 46.560.460 46.560

Nedskrivninger
Nedskrivninger pr. 1/1 2012 -33.810.460 -27.322
Arets nedskrivninger -239.160 -6.488
Nedskrivninger pr. 31/12 2012 -34.049.620 -33.810
Veardiregulering pr. 31/12 2012 -34.049.620 -33.810
Regnskabsmesssig veerdi pr. 31/12 2012 12.510.840 12.750

Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
verdiansesttelsesmodel. Denne model indeholder sken over ejendommens fremtidige afkast og det
forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skennet pa grundlag af eksisterende lejekontrakter og
erfaring med ejendommens omkostninger. Skan over afkastkrav er baseret p& administrators registreringer,
indhentede statistikker eller med assistance fra uafheengig valuar.

7 Prioritetsgzld, kortfristet
Kortfristet del af langfristet gesld 28.279.490 27.083

Prioritetsgeeld 28.279.480 27.083
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

8 Personaleforhold
Der har ikke veeret ansatte i arets Igb.

Der er udbetalt kr. 42.000 i vederlag til bestyrelsen.

9 Sikkerhedsstillelser
Aktiver til en bogfert vaardi pa tkr. 14.200 samt den ikke indbetalte andel af kommanditkapitalen er stillet til
sikkerhed for selskabets finansieringskilder.

10 Andre forpligtelser
Kommanditselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, udover hvad
der er sa=dvanligt for et ejendomsselskab og i evrigt fremgar af arsrapport og noter.

11 Nertstaende parter
Nezartstdende parter med bestemmende indflydelse:
K/S Focus-Audley Avenue har ingen neartstdende parter med bestemmende indilydelse.

@vrige nezertstdende parter som K/S Focus-Audley Avenue har haft transaktioner med i regnskabsaret:
Mellemregning med Focus-Audley Avenue Komplementar ApS.

Alle transaktioner er foregéet pa markedsmasssige vilkar.
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