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Selskabsoplysninger

Selskabet

K/S Debdale Park

c/o Hesseldahl Invest A/S
Gl. Strandvej 163

3050 Humlebaek

Regnskabsar 1. januar - 31. december 2012
Komplementar Komplementarselskabet Debdale Park ApS
Bestyrelse Kim Lehmann

Lars Hesseldahl
Simon Stampe

Selskabsadm.

Hesseldahl Invest A/S
Gl. Strandvej 163
3050 Humlebsaak

Revision

JWS Revision

Registreret revisionsaktieselskab
Slotsmarken 12

2970 Hersholm

Telefon: 7023 0189

Pengeinstitut

Nykredit Bank A/S
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og komplementaren har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for
perioden 1. januar - 31. december 2012 for K/S Debdale Park.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og de udsvede regnskabsmaessige
skan som forsvarlige. Vi finder endvidere den samlede praesentation af arsrapporten
retvisende. Arsregnskabet giver derfor efter vor opfattelse et retvisende billede af selskabets

aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet af aktiviteter og pengestramme.

Samtidig er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for
de forhold, beretningen omhandler.

Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Humlebaek, den 26. marts 2013

plementaren
nentarselskabet Debdale Park ApS

/

|7§ Hesseldahl

| bestyrelsen:

/)
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Den uafhangige revisors erklaringer

Til kommanditisterne i K/S Debdale Park
Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret drsregnskabet for K/S Debdale Park for regnskabséret 2012, omfattende

anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet aflaegges efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig
feflinformation, uanset om denne skyldes besvigeliser 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 0g
yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette krasver, at vi overholder etiske krav samt
planleagger og udfgrer revisionen for at opna haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at Opna revisionsbevis for belab og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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.
Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne
men ikke at udirykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmasssige sken er rimelige samt den samlede preesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion med forbehold.
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Den uafhaengige revisors erklaringer (fortsat)

Forbehold
Grundlag for konklusion med forbehold

Vi tager forbehold for malingen af selskabets ejendom, i det ledelsen har valgt ikke at foretage
nedskrivning af ejendommen til genindvindingsveerdien i danske kroner. Den indregnede vesrdi
fordrer, som falge af fald i kursen pa engelske pund, et krav til afkastrenten pa 6,4% ved den pa
statusdagen kendte oppebame leje. Den for ejendommen skennede afkastrente udger pa
statusdagen i niveau 8 til 11%. Den ikke indregnede nedskrivning af ejendommen vil pavirke
arets resultat og egenkapitalen negativt med t.dkk 4.407 (8%) til t.dkk 9.070 (11%) afheengig af
afkastrente.

Det forholdsvise store spsend i vurderingen af afkastrente skyldes usikkerhed forbundet med
ejendommens lejesituation og godkendelse af lejer fra selskabets 1. prioritetsbank.

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra indvirkningerne af det forhold, der er
beskrevet i grundlag for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver, og den finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vor konklusion skal vi henlede opmaerksomheden pa note 1 til 3 om
selskabets situation. Vi har ikke fundet anledning til at anlaegge en anden vurdering end
ledelsen og er sdledes enige i ledelsens betragtninger.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemizest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillaag til den udferte revision af arsregnskabet. Det er p& denne
baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Hersholm, den 26. marts 2013
JWS Revision

Registreret revisionsaktieselskab

4 Hansen

Registreret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Virksomhedens formél bestar i at eje og udleje ejendommen Wall Way, Debdale Park,
Manchester, England.

Usikkerheder ved indregning eller maling

Selskabets lejersituation er forbundet med nogen usikkerhed. Som folge heraf er vurderingen
af ejendommen ogsa forbundet med usikkerhed. Usikkerheden bestar i fastsaettelse af kravet
il afkastrenten, som afhaenger af hvorvidt konstruktionen med en ny lejer godkendes af 1.
prioritetsbanken og formaliseres.

Der har ikke herudover i regnskabsaret 2012 vasret begivenheder, som medfarer vaesentlig
usikkerhed ved indregning eller maling.

Usadvanlige forhold

Selskabets lejer er medio aret tradt i administration efter engelske forhold {CVA). Saledes er
alene betalt 55% af lejen i en del af 2. halvar. Herefter er selskabet uden lejer, jf. dog nedenfor.

Selskabet har saledes ikke veeret i stand til at overholde sine forpligtelser overfor 1.
prioritetsbanken og har fert forhandlinger med denne om viderefgrelse af engagementet. Disse
forhandlinger er afsluttet og aftale er indgaet om viderefarsel af engagementet.

Der har ikke herudover i regnskabsaret 2012 vaeret ussedvanlige forhold, der har pavirket
indregningen eller malingen.

Udviklingen i regnskabsaret 2012

Selskabets drift er udover igjesituationen, jf. ovenfor, i al vaesentlighed realiseret i
overensstemmelse med forventningerne.

Arets resultat udviser et underskud pa t.dkk 571, som anses for utilfredsstillende.

Haendelser efter regnskabsarets udlgb

Selskabets lejer er ophert i lejemélet ultimo &ret. | april 2013 er indgaet aftale med nyt selskab

om operation af selskabets ejendom. Denne I@sning er indledningsvist godkendt af selskabets

1. prioritetsbank som en midlertidig l@sning. Selskabets ledelse forventer dog at konstruktionen
fgrer til en permanent lgsning pa sigt, hvorved lejeforholdet kan formaliseres.

Forhandlingerne med 1. prioritetsbanken er saledes indtil videre afsluttet afventende den nye
operatars forméen og driftsresultater.

Der er ikke herudover indtruffet forhold efter regnskabsarets afsluining, som har vaesentlig
betydning for bedemmeilse af érsrapporten.

Resultatfordeling
Forslag til fordeling af arets resultat fremgér af egenkapitalopgarelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for K/S Debdale Park for 2012 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse B og er aflagt | danske kroner.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, og eri hovedsagen som
felger:

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfzglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Transaktioner i fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til kvartalskurs, svarende til ultimokursen det
foregaende kvartal. Valutakursdifferencer, der opstar ved betaling indregnes i resultat-
opgerelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetsere poster | fremmed valuta, omregnes til balance-
dagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgodehavendets eller gzeldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resuitatopgorelsen

Resultatopgsrelsen er opstillet artsopdelt med de tilpasninger som falger af selskabets aktivitet
og juridiske form.

Lejeindtaegter
Lejeindteegter er indregnet som indg&et og forfalden periodiseret leje.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter i det vaesentligste omkostninger til selskabs-
administration i Danmark, ejendomsadministration, regnskabsassistance og advokatassistance
i England samt omkostninger til revisor.

Der er foretaget fuld periodisering af alle veesentlige udgiftsposter.

Finansiering

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopg@relsen med de belab, der
vedrorer regnskabséret.

Finansielle indtaegter omfatter renteindtaegter samt valutakursgevinster.

Finansielle omkostninger omfatter renteudgifter, amortisering af ldneomkostninger samt
valutakurstab.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets
arsregnskab, da disse pahviler den enkelte kommanditist personligt.

Balancen
Anlagsaktiver
Investeringsejendomme méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Restveerdien forventes at veere identisk med anskaffelsessummen, hvorfor der ikke foretages
afskrivninger pa bygningerne. Der afskrives ikke pa grunde.

Der vil blive foretaget periodiske vurderinger af malingen af ejendommen i forbindelse med rent
review. Der nedskrives dog til genindvindingsvaerdien, safremt denne vurderes lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi pa statustidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Der foretages individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det
vurderes at vaere pakraevet.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris. Kurstab og laneomkostninger fordeles herved over
lanets lebetid ved brug af den effektive rente pa optagelsestidspunktet.

@vrig gaeld males til nominelle vaerdier.
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Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2012

Note

2012
Lejeindtaegter.........cccoe i 1.071.145
Administrationsomkostninger...............cc........ 227.275
Resultat for finansielle poster...................... 843.870
Finansielle indigegter...............cccei v 24,537
Finansielle omkostninger................cccovvevee. 1.439.016
Arets resultat.............ccococreeenenen... -570.609

Forslag til fordeling af arets resultat fremgar af egenkapitalopgerelsen.

2011

1.348.322

196.796

1.151.526

9.848

1.428.153

-266.779
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Balance pr. 31. december 2012

Aktiver

Note

4  Investeringsejendomme

Anlaegsaktiverialt ........c.ccevrrremrcnncmrsnrnnnsene

Tilgodehavende lgje.............ccceeeeiievicieneennn,
Andre tilgodehavender............ccccoevvvviinnneenn,
Periodeafgraensningsposter.........cccccovee oo,

Tilgodehavenderialt .............coccccvicimniiiiennns

Likvide beholdninger ..........c.cccooccniiinannninnne.

Omsaetningsaktiver i alt ......ccccociicinenvciiecenns

Aktiveri alt

31.12.2012 31.12.2011
21.305.285 21.305.295
21.305.295 21.305.295

39.778 0
51.377 11.070
64.748 0
155.903 11.070
16.627 422.928
172.530 433.998
21.477.825 21.739.293



KfS Debdale Park

Balance pr. 31. december 2012
Passiver

Note

~N W N =

Indbetalt virksomhedskapital

Overfort res

Prioritetsgae

o USRS

URAL. ... ees e eean

-------------------------------------------

Kortfristet del af langfristet geeld.....................

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt ..........

Korifristet del af langfristet gaeld.....................
Forudbetaltlejem.v..............oimi

Anden gaald

Kortfristede geldsforpligtelser i alt ...........

Gaeldsforpligtelser | alt

Passiver

i alt...........

Usikkerheder ved indregning eller maling
Usazdvanlige forhold
Heendelser efter statusdagen

Pantsastninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

31.12.2012

5.584.970

-2.682.522

2.902.448

18.054.758

953.038

17.101.720

953.038
0

520.619
1.473.657

18.575.377

21.477.825

31.12.2011

4.893.410

-2.111.913

2.781.497

18.215.360

177.483

17.437.877

777.483
328.936

413.500
1.519.919

18.957.796

21.739.293
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Egenkapitalopgarelse

Indbetalt

virksom- Qverfart

hedskapital resultat | alt

Egenkapital pr. 31. december 2010........ 4.267.050 -1.845.134 2.421.916
Arets indskud........cccccevrviimniiiireee e 626.360 626.360
Arets resultat..........coeeeriveiieicercnncnn, -266.779 -266.779
Egenkapital pr. 31. december 2011...... 4.893.410 -2.111.913 2.781.497
Egenkapital pr. 31. december 2011........ 4.893.410 -2.111.913 2.781.497
Arets indskud...........cooeeeiieeiieieieere 691.560 691.560
Arets resultat...........oooooveiviioceeeiie -570.609 ~-570.609
Egenkapital pr. 31. december 2012...... 5.584.970 -2.682.522 2.902.448
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Noter

1  Usikkerheder ved indregning eller méling

Selskabets lejersituation er forbundet med nogen usikkerhed. Som falge heraf er
vurderingen af ejendommen ogsa forbundet med usikkerhed. Usikkerheden bestar i
fastsaettelse af kravet til afkastrenten, som afhaenger af hvorvidt konstruktionen med
en ny lejer godkendes af 1. prioritetsbanken og formaliseres.

2  Usadvanlige forhoid

Selskabets lejer er medio aret tradt i administration efter engelske forhold (CVA).
Saledes er alene betalt 55% af lejen i en del af 2. halvar. Herefter er selskabet uden
lejer, jf. dog note 3.

Selskabet har saledes ikke vaeret i stand til at overholde sine forpligtelser overfor 1.
prioritetsbanken og har fart forhandlinger med denne om viderefgrelse af
engagementet. Disse forhandlinger er afsluttet og aftale er indgéet om viderefersel af
engagementet.

3  Haendelser efter statusdagen

Selskabets lejer er ophart i iejemalet ultimo aret. | april 2013 er indgaet aftale med
nyt selskab om operation af selskabets ejendom. Denne lgsning er indledningsvist
godkendt af selskabets 1. prioritetsbank som en midlertidig I#sning. Selskabets
ledelse forventer dog at konstruktionen farer til en permanent Igsning pé sigt,
hvorved lejeforholdet kan formaliseres.

2012 2011
4  Investeringsejendomme

Anskaffelsessum primo...............coovevveiernnneen. 26.202.619 26.202.619
Arets til- / afgang.............cocooeeeeeoeeeeeeeeeeeen 0 0
Anskaffelsessum pr. 31.12.2012......ccccvuveennn. 26.202.619 26.202.619
Af- og nedskrivninger primo........ccccocecveveeneen.. 4.897.324 4.897.324
Arets nedskrivning.........cccoeeeveeereeeerveeeser e, 0 0
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.2012.............. 4.897.324 4.897.324
Bogfort veerdi pr. 31.12.2012.........c.ccceeeevnnen 21.305.295 21.305.295

Der afskrives ikke pa ejendommen, i det scrapvaerdien vurderes mindst at svare til
anskaffelsessummen.
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Noter

5 Indbetalt virksomhedskapital
100 kommanditanparter 4 kr. 55.850..............

Den hertil svarende stamkapital udger
100 kommanditanparter 4 85.000 kr...............

Investorhaftelse

Stamkapital.......ccccoeeeiiirioe e,
Opkraevet nettoindskud hos investorer............
Henlagt overskud...........ccccceeeeeieiiiveiiiine e,

Investorhaeftelse pr. 31.12.2012...................

Pr.anpart......ccooooomiiiien e,

6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Nominel restgzeld England, £ 1.578.563.........

Nominel restgeeld Danmark, kreditinstitut.......
Laneomkostninger til amortisering..................

Amortiseret kostpris pr. 31.12,2012.............

Af langfristet nominel gzeld forfalder t.dkk 13.700 efter mere end fem ar.

2012 2011
5.584.970 4.893.410
8.500.000 8.500.000
8.500.000 8.500.000
-5.584.970 -4.893.410

0 0
2.915.030 3.606.590
29.150 36.066
14.415.433 14.235.170
3.745.720 4.098.542
-106.395 -118.352
18.054.758 18.215.360

7  Pantsztninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Aktiver il en bogfart vaerdi pa t.dkk 21.305 samt den ikke indbetalte andel af

stamkapitalen er stillet til sikkerhed for selskabets finansieringskilder.

1270-12 KIS Debdale Park



