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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Erhvervsgarden i Ishe;j Il
c/o Advokatfirmaet Torsten Pedersen & Saabye-Brandum
Hovedgaden 35
3460 Birkergd

Komplementar Baldershgj 36 ApS

Regnskabsar

1. januar - 31. december 2012

Bestyrelse

Knud Ove Pedersen
Jens Weien Svendsen

Administrator

Advokatfirmaet Torsten Pedersen & Saabye-Brandum
Hovedgaden 35
34860 Birkerad

Revision

Aaen & Co.

Statsautoriserede revisorer P/S
Kongevejen 3

3000 Helsingar

Telefon: 4921 0607




KIS Erhverysgarden | Ishaj i} Side 2

Ledelsespategning

Bestyrelsen og komplementaren har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 2012
for K/S Erhvervsgarden i Ishgj Il

Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeaessig og de udgvede regnskabsmaassige
skan som forsvarlige. Vi finder endvidere den samlede praesentation af &rsrapporten
retvisende. Arsregnskabet giver derfor efter vor opfattelse et retvisende billede af
kommanditselskabets aktiver og passiver, den finansislle stilling samt resultatet af aktiviteter.

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

Vi indstiller &rsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Det er vores opfattelse, at selskabet opfylder betingelserne for at kunne fravasige revision. Det
indstilles derfor til generalforsamlingen, at revisionen for det kommende regnskabsar fra-
vaelges.

Birkerad, den 25. januar 2013

l bestyrelée‘p:
/

Knud QOve Pedersen

=
2

msvendsen

Godke {’ a selskabets ordinare generalforsamling den ° L, 2013
/A
Djfig7f"\\\
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Den uafhangige revisors erkleringer

Til kommanditisterne | K/S Erhvervsgarden i Ishaj il
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Erhvervsgarden i Ishgj Il for regnskabsaret 2012, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggreise, balance, egenkapitalopgerelse samt
noter. Arsregnskabet aflgges efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udirykke en konklusion om arsregnskabet pé grundlag af vores revision. Vi
har udfart revisionen i overensstemmeise med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt
planlaegger og udfarer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intem 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 omstaandighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmeessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af
arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafha@ngige revisors erklaeringer (fortsat)

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver, og den finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabsts
aktiviteter for regnskabsaret 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysning om forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion skal vi henlede opmasrksomheden pa note 10, der
beskriver "usikkerheder ved indregning eller méaling". Selskabsts ejendom og titherende
gesldsforpligtelser er indregnet efter princippet om dagsveerdi. Der knytter sig nogen usikkerhed
ved fastsastteisen af afkastkravet ved vesrdianseettelse af ejendommen. Vi er enige med
ledelsen i de foretagne skon.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlesst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne
baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Helsinger, den 25. januar 2013

Aae
Statsa

riserede revisorer P/S
Byen Appelrod
Stafsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens formal er at eje og udleje sjendommen beliggende Baldershej 36, Ishgj.

Aktiviteten omfatter sdledes udlejning og drift af selskabets ejendom.

Usikkerheder ved indregning eller maling
Der henvises il note i arsregnskabet om "usikkerheder ved indregning og maling”.

Der har ikke herudover i regnskabséret 2012 vzeret begivenheder, som medfarer vassentlig

usikkerhed ved indregning eller maling.

Usadvanlige forhold

Der har ikke i regnskabsaret 2012 veeret usaedvanlige forhold, der har pavirket indregningen
eller malingen.

Udviklingen i regnskabséret 2012

Selskabets ordinzere drift er i det veesentligste realiseret | overensstemmelse med det
forventiede, og er dermed tilfredsstillende.

Regulering af ejendom og gzeld til dagsveerdi udgar netto en omkostning pa t.dkk 1.019.
Arets resultat udviser et underskud pa t.dkk 971.

Arets resultat anses for mindre filfredsstillende, men som forvantet.

Handelser efter regnskabsarets udlgbh

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, som har veesentlig betydning for
bedommelse af arsrapporten.

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

Arsregnskabet for K/S Erhvervsgérden i Ishgj [l for 2012 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B og er aflagt i danske kroner.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, og er i hovedsagen
som falger:

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter 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, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
tifiyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 afkraefter forhold, der eksisterede pa balance-
dagen.

Resultatopgerelsen

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

Lejeindtagter
Lejeindtzegter er indregnet som indgaet og forfalden periodiseret leje.

Administrationsomkostningér

Administrationsomkostninger omfatter i det veesentligste omkostninger til administration og
udlejning, egne andele af fsellesomkostninger for uudlejede lejemal, tab pa debitorer,
bestyrelseshonorar (2011) samt omkostninger til revisor og advokat.

Der er foretaget fuld periodisering af alle vazsentlige udgiftsposter.

Finansiering

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes | resultatopgerelsen med de belgb, der
vedrarer regnskabsaret,
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster omfatter renteindtesgter, renteudgifter pa renteswapaftale, renteudgifter pa
prioritetslan og bankgaeld, renter af mellemregningskontoen med komplementarselskabet,
realiserede og urealiserede kursreguleringer pa valutalan samt realiserede og urealiserede
kursreguleringer pa virksomhedsaobligationer.

Skat

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

Balancen
Anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi fastsat pa baggrund af markedsforholdene pa

balancedagen. Dagsvaerdien er baseret p4, at en handel kan finde sted pd normale handels-
vilkar.

Dagsvzerdien er malt ud fra en afkastbaseret beregningsmodel med basis i en pa
statusdagen skennet afkastrente.

Tilgodehavender

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

Andre vardipapirer og kapitalandele
Bersnoterede veerdipapirer males tit kursvaerdien pa balancedagen.

Finansielle aktiver og forpligtelser

Finansielle instrumenter méales farste gang i balancen til kostpris. Efterfgigende males de
finansielle instrumenter til dagsveerdi. Selskabets finansielle instrumenter indregnes i
resultatopgarelsen i takt med, at der sker veerdistigninger og veerdifald. Selskabets finansiclle
instrumenter indregnes i balancen og resultatopgerelsen sammen med de aktiver og
forpligtelser de er indgaet til afdaekning af.

Galdsforpligtelser

De med investeringsejendommen forbundne forpligtelser, herunder valutaswapatftale,
opggres til dagsveerdi. Dagsveerdien beregnes som nominel restgeeld tillagt den
tilbagediskonterede sum af forskelsrenter i fastrenteperioden. Forskelsrenten opgares sem
differencen mellem markedsrenten pa statusdagen og renten for fastrenteperioden.

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

Note

2012

2011
Lejeindteegter m.v.......cocovrvinriicnecriecir 680.349 900.652
Administrationsomkostninger............c.ccveen. 276.632 360.920
Regulering til dagsveerdier........cccvieeeveineenneee. -1.019.265 -1.170.176
Resultat for finansielle poster.......cc.ccveeiieene -615.548 -630.444
Finansielle indtasgter.......coee v _ 121.347 55.271
Finansielle omkostninger.......c.cccccoceevivvrcnnnane 476.728 718.917
Arets resultat.........cccocemeureeeererercacns | -970.929 -1.294.090

Forslag til fordeling af arets resultat fremgar af egenkapitalopgarelsen.
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Balance pr. 31. december 2012
Aktiver
31122012 31.12.2011
Note
5 Investeringsejendom........coociiiicieiniiccsennneenne 14.135.000 15.168.000
Anlagsakiiver i alt ......ccocconmernrmmimniccssenscannne 14.135.000 15.168.000 |
Tilgodehavende hos lejere (incl. fallesomk.).. 69.386 35.003
Andre tilgodehavender.........cccccvcivevcvnneiienn. 18.948 15.129
Periodeafgraansningsposter......ccvcveeevinenn. 0 25.543
Tilgodehavenderialt .........c.cccccccnemmannarnnnanns 88.334 75.675
Andre vaerdipapirer og kapitalandele.......... 780.572 758.240
Likvide beholdninger ...........cccviiiniccicnincnns 214.802 170.872
Omsatningsaktiverialt ........cccooeveeeeeens 1.083.708 1.004.787
Aktiverialt.............ccivireciciiiniennns 15.218.708 16.172.787
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Balance pr. 31. december 2012

Passiver
31.12.2012 31.12.2011
Note

6  Kontant andel af stamkapital..........cc.cccconeeee 10.154.586 10.154.586
Overfart resuitat........c.cooocvcciic s -3.088.216 -2.117.287
Egenkapital i alf .....cccccuniemseermernninsssisescansacanss 7.066.370 8.037.299
Prioritetsgeeld og kreditinstitutter.................... 7.421.763 7.624.659
Kortfristet del af langfristet gzeld..........cvue...... -347.652 -323.807

7 Langfristede geaeldsforpligtelseri alt .......... 7.074.111 7.301.052
Korifristet del af langfristet geeld......ceneneeei. 347.652 323.607

Geeld til banker........cccceeeen e 100.977 0
Deposita....ccocoeeiee e, 314.747 327.797
Mellemregning komplementar......................... 66.000 75.245

8 Andengeald........coccoi i, 223.851 107.787
Periodeafgraensningsposter........ccccoooeeeeeee. 25.000 0
Kortfristede geeldsforpligtelserialt ........... 1.078.227 834.436
Gaeldsforpligtelserialt .......ccccoeeeriniiivceees 8.152.338 8.135.488
Passiverialt...........coererrmnnnncens 15.218.708 16.172.787

9 Pantseetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser
10  Usikkerheder ved indregning eller maling
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Egenkapitalopgerelse

Kontant

andel af Overfart

stamkapital resultat {alt

Egenkapital pr. 31. december 2010...... 10.154.586 -823.197 9.331.389
Arets resultat.........cocooevvereereiveveereerennnn, -1.294.090 -1.294.090
Egenkapital pr. 31. december 2011... 10.154.586 -2.117.287 8.037.299
Egenkapital pr. 31. december 2011...... 10.154.586 -2.117.287 8.037.299
Arets resultat........cocoveeeveeeeeee e -970.929 -970.929
Egenkapital pr. 31. december 2012... 10.154.586 -3.088.216 7.066.370
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Noter

Administrationsomkostninger

Omkostninger ved udlejning........c.cccceeeveenennnn
Tab pa debitorer/fasllesomk., konstaterede.....
Hensat til tab pa debitorer........cccccocei e
El og gas, uudlejede lejemal..........ccoccvrreneneee
Vedligeholdelsesomkostninger......ccccceeeenn.ne.
Ejendomsadministration..........cccceceivnvvincnnen.
Revision og regnskabsassistance.........cn.
Advokatbistand ...,
Bestyrelseshonorar............ccccovceeeieen s e
Gebyrer 0g POMO......cvvverv v iercersccrcnnrcneereneeeeaens
Diverse udgifter.....cc.cociviiviniinninicninninrneceeens

Administrationsomkostninger i alt .......c..e..

Regulering til dagsvaerdier

Regulering ejendom til dagsveerdi, jf. note 5...
Regulering gaeld til dagsveerdi, if. note 7.........

Regulering til dagsvardieri alt......cccccmirrceen

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter pengeinstitutter.........cccuueeeo.
Renteindtzegter vaerdipapirer.......cccocevuenn..e.
Urealiseret/realiseret kursavance obligationer

Finansielle indtaegteri alt ...cccccieivciiniiinnne.e.

Finansielle omkostninger

Renteudagifter prioriteter........vveiiccecriineen e
Renteudgifter banker.........cccovveeieeeeveceee,
Renteudgifter komplementarselskab...............
Renteudgifter swap-aftale............c...ceian
Renteudgifter kreditorer............cccovnvvvinvnnennnn.
Garantiprovision.........ceiiiiinn—.s.
Regulering af vaerdi af renteswap, jf. note 7...
LaneomKkostninger.......cccooe e veeccn e
Urealiseret/realiseret kurstab obligationer.......
Realiseret/urealiseret kurstab udlandslan.......

Finansielle omkostninger i alf ........c.ccnninnns

2012 2011
55.085 58.000
69.192 128.238

0 -50.000

-174 32.072
14.979 21.351
86.828 60.975
30.000 32.750
14.271 19.242

0 50.000

5.265 7.952

285 340

276.632 360.920

-1.033.000 -1.187.000

13.735 16.824

-1.019.265 -1.170.176

99 146

51.299 55.125

- 69.049 0

121.347 55.271

105.621 149.943

72.211 65.092

2517 2.816

104.285 87.205

3.194 0

15.000 0

105.939 331.969

50.092 2.000

0 34.251

17.869 45.641
476.728

718.917
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Noter
2012 2011
5 Investeringsejendom

Anskaffelsessum primo.........cceevceveerceeeeeieeen. 15.613.853 15.613.853
Arets til- / afgang..........coeeeeveeer e, 0 0
Anskaffelsessum pr. 31.12.2012..........ccu...... 15.613.853 15.613.853
Regulering til dagsvaerdi primo.........ccceveuvenenn. -445.853 741.147
Arets regulering........coveeevcveeereeeeeeeeess e, -1.033.000 -1.187.000
Regulering til dagsvaerdi pr. 31.12.2012......... -1.478.853 -445.853
Dagsveerdi pr. 31.12.2012...........cc..ccccnreerenens 14.135.000 15.168.000
Leje i forhold til ejendommens vaerdi.............. 7,25% 7,00%
Kontant andel af stamkapital
12 kommanditanparier & dkk 846.216............. 10.154.586 10.154.586
Den hertil svarende stamkapital udger ...........
12 kommanditanparter & dkk 1.250.000.......... 15.000.000 15.000.000
Investorhaftelse
Stamkapital........c..cooiciii 15.000.000 15.000.000
Opkraevet indskud hos investorer................... -10.154.586 -10.154.586
Henlagt overskud.............occovvveeiee v, 0 0

4.845.414 4.845.414
Pr.anpart........cccooeiiiiini e 403.785 403.785
Langfristede gaeldsforpligtelser
Nominel restgzeld......c...ccoecvveiieiccceirere e, 6.837.739 7.132.839
Samlet regulering til dagsveerdi primo............. 491.820 176.675
Arets regulering til dagsveerdi af prioritetsgzeld -13.735 -16.824
Arets veerdiregulering af renteswap............... 105.939 331.969
Dagsvaerdi pr. 31.12.2012............coocunrmerneams 7.421.763 7.624.659

Af langfristet nominel geeld forfalder t.dkk 5.084 efter mere end fem ar.
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Noter
2012 2011
8 Andengeald

Skyldige omkostninger..........cccceeeoriiieenecnenennn. 45.000 62.750
Geeld til virksomhedsdeltager......ccocceeiviieee 103.194 0
Periodiserede renter........c.....coocevcecineen i, 6.957 4.460
Skyldig MOMS...cceiviiiiiicccccsitr e vnrrrenane 68.700 40.577
Anden gaeldialt ......c.eeceiviciceninicienesnnesasnenea 223.851 107.787

9 Pantsatninger, sikkerheder og eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser

Ejendommen er stillet til sikkerhed for prioritetsgeeld.

Der er udstedt ejerpantebrev, nom. t.dkk 12.000 til sikkerhed for ethvert
mellemvaerende med kreditinstitut.

Indestaende i pengeinstitutter t.dkk 215 er stillet til sikkerhed for forpligtelser i
henhold til indgaet swapafiale.

Kommanditselskabet har ikke herudover indgaet kautions- eller eventualforpligtelser.

10 Usikkerheder ved indregning eller maling

Selskabet indregner sin investeringsejendom til dagsveerdi opgjort pa baggrund af en
afkastbaseret model. Der foreligger ekstern vurdering med indikation af afkastniveauet,
som ledeisen har lagt til grund for malingen.

Der er som folge af den generelle situation pa det danske ejendomsmarked forbundet
en hvis usikkerhed ved fastsaettelsen af en eventuel kgbers krav til afkastrenten og
dermed malingen af ejendommen.

Der har ikke herudover i regnskabsarst veeret begivenheder, som medfarer veesentlig
usikkerhed ved indregning eller maling.
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