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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012
for K/S Quay Street.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet 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 - 31. de-

cember 2012.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen

omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

Odense, den 29. maj 2013

Bestyrelse

Anita Wagner Feddersen Erik Wikkelsge Peter Jensen

formand

Keld Lausch Laila Seidelin Jesper Birch Mortensen

Ditlev Thyssen Dines Christian Dinesen
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Den uafhaengige revisors pategning

Til komplementar og kommanditisterne i K/S Quay Street

Pategning pa arsregnskabet

Vi er valgt med henblik pé at revidere arsregnskabet for K/S Quay Street for regnskabséret 1. januar - 31. december 2012,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vasentlig 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 udfgrt revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om drs-
regnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger ath@nger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig 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 ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektivite-
ten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis
er passende, om ledelsens regnskabsmessige skgn er rimelige, samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Vi har ikke kunnet gennemfgre en revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifglge dansk revisorlovgivning.

Forbehold

Grundlag for manglende konklusion

Kommanditselskabets investeringsejendom verdiansettes til dagsveerdi. Vi henviser til note 5, hvoraf det fremgar, at
investeringsejendommen ud fra en konkret vurdering er verdiansat til 200.000 GBP, svarende til 1.826 t.kr. Der er ikke
udarbejdet en serskilt dagsvardiberegning eller indhentet en vurdering pa ejendommen, som underbygger den regn-
skabsmeessige veerdi. Vi er sdledes ikke i stand til at vurdere, hvorvidt det er en realistisk realisationsvardi. Vi tager der-
for forbehold for investeringsejendommens verdiansattelse i rsregnskabet.

Det fremgéar af den anvendte regnskabspraksis, at geeld til kreditinstitutter males til dagsvardi. Der er ikke udarbejdet en
serskilt dagsverdiberegning, som underbygger den regnskabsmassige verdi. Vi henviser endvidere til note 7, hvoraf det
fremgar, at der er usikkerhed knyttet til geeldens stgrrelse. Vi tager derfor forbehold for indregning og méling af geld til
kreditinstitutter.

Som omtalt i ledelsesberetningen og note 8, hersker der usikkerhed omkring vardiansattelsen af geldsbrev til Estatum
koncernen u/konkurs, og forholdet er endnu ikke afklaret. Henset til den betydelige usikkerhed, der er forbundet med
galdsbrev til Estatum koncernen u/konkurs, tager vi forbehold for vaerdiansattelsen heraf.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer (fortsat)

Manglende konklusion
Pa grund af betydningen af de forhold, der er beskrevet i grundlag for manglende konklusion, har vi ikke veret i stand til
at opna tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion. Vi udtrykker derfor ingen kon-
klusion om érsregnskabet.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion yderligere, henviser vi til oplysningerne i note 1, hvoraf det fremgér, at selskabet
ikke forventer at kunne indgéd en akkorderingsaftale med kreditorer og kreditinstitutter. Ledelsen har derfor ikke aflagt
arsregnskabet under forudsetning om fortsat drift. Vi kan tilslutte os ledelsens vurdering.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
leeg til den udfgrte revision af arsregnskabet.

Som fglge af det forhold, der er beskrevet ovenfor, har vi ikke kunnet gennemfgre revisionen, og vi kan derfor ikke udtale

os om, hvorvidt oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med de forhold, som vi er blevet bekendt med
i forbindelse med vores revision.

Kgbenhavn, den 29. maj 2013

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Steen Christensen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Kommanditselskabets aktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende 12-16 Quay Street and
109 Westgate St., Gloucester, England.

Udyvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

2012 blev driftsmassigt ikke som forventet for K/S Quay Street. Arets resultat udviser et underskud pa 4.225
t.kr. Heraf udggr veerdiregulering af investeringsejendom og prioritetsgaeld et urealiseret tab pa 804 t.kr.

Kommanditselskabets egenkapital pr. 31.12.2012 er negativ med 30.117 t.kr.
Veaerdiansattelse af ejendommen

Ejendommen har veret udlejet som lager i 2012. Ejendommen har tidligere varet anvendt som pub. Leje for
2012 pa 3.000 £ er ikke indregnet, da der er usikkerhed knyttet hertil.

Ejendommens markedsveerdi er i arsrapporten vardiansat til 200.000 GBP omregnet til DKK pr. 31.12.2012.
Ejendommen er verdiansat ud fra en skgnnet afstaelsespris.

Vardiansattelse af geeld til kreditinstitutter
Selskabets geeld bestar af 1an pa nominel 3.062.195 GBP og et tillgslan pa nominel 196.575 GBP.

Lanet pa 3.062.195 GBP svarer til 27.963.965 DKK og har haft en rente pa 8,5 %. Gelden i GBP er optaget til
kurs 100.

Tilleegslanet pa 196.575 GBP svarer til 1.795.127 DKK og har haft en rente pa 8,91%. Gelden i GBP er
optaget til kurs 100.

Usikkerhed ved indregning og maling

Kurator for Estatum koncernen u/konkurs har henvendt sig med henblik pa at fa lanet indfriet. Der er
pabegyndt en mortifikationssag, idet kurator ikke kan finde geldsbrevet. Selskabet vil ikke anerkende kravet
fra kurator, idet det vurderes, at selskabet har stgrre modkrav mod boet efter Estatum. Med baggrund heri er
geldsbrev til Estatum koncernen u/konkurs ikke renteberegnet siden ar 2009. Galden udgjorde i 2009
10.397.460 kr. Der har i de seneste ar veret fgrt forhandlinger med kuratellet for Estatum Holding u. konkurs
om reduktion af geldsbrevet.

Kuratellet har ikke meldt tilbage pa selskabet tilbud om forlig som blev afgivet i august 2012 med svarfrist i
september 2012. Selskabet mener ikke efter tilbudets udlgb at have en geeld til Estatum koncernen.

Der er usikkerhed omkring opggrelse af restgaelden pa tillegslanet til Quay Street Financing Ltd. Se note 7.
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Ledelsesberetning

Finansielle risici og valutaforhold
Valutakursrisiko pa investeringsejendommen er reduceret, idet ejendommen delvist er finansieret med geeld
optaget i samme valuta.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.

Forventninger til fremtiden
Ledelsen forventer ikke at selskabet kan forsatte driften. Der henvises til note 1..
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Arsregnskabet er ikke aflagt under forudsetning for forsat drift. Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabs-
praksis som sidste ar, men indregning, maling, klassifikation og opstilling af regnskabsposter mv. er sket under
hensyntagen til at virksomhedens aktiver og forpligtigelser realiseres.

Generelt om indregning og maling

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens verdi

kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
indtegter eller finansielle omkostninger.

Resultatopggrelsen
Lejeindtaegter
Lejeindtegter indregnes i resultatopggrelsen til transaktionsdagens valutakurs.

Veardiregulering af investeringsejendom og prioritetsgaeld

Verdiregulering af investeringsejendom og prioritetsgaeld indregnes i resultatopggrelsen baseret pa den senest
opgjorte markedsverdi.

Valutakursregulering af investeringsejendom og prioritetsgald til balancedagens kurs indregnes i
resultatopggrelsen.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter omkostninger forbundet med drift og administration af ejendommen samt andre
omkostninger, der ikke betales af lejere.

Periodisering

Der foretages periodisering af alle indtegter og omkostninger. Periodisering foretages til balancedagens
valutakurs.

Finansielle poster
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Finansielle poster omfatter renteindtegter og renteomkostninger samt realiserede og urealiserede
valutakursgevinster og -tab vedrgrende transaktioner i fremmed valuta, bortset fra kursregulering af
investeringsejendom og prioritetsgaeld.

Skat

Kommanditselskabet er ikke selvsteendigt skattesubjekt og der er derfor ikke indregnet skat i arsrapporten.
Kommanditister beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemassige resultat. I tilknytning til

naerverende arsrapport er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kommanditisterne.

Balancen
Investeringsejendom

Investeringsejendommen males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til senest vurderede
markedsvardi omregnet til balancedagens valutakurs.

Som konsekvens af, at investeringsejendommen males til markedsveerdi foretages der ikke regnskabsmeaessige
afskrivninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der s&edvanligvis svarer til nominel verdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel
verdi.

Geald til kreditinstitutter

Gzld males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til dagsveerdi.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der s&edvanligvis svarer til nominel verdi.
Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
galdsforpligtelser, herunder prioritetsgeld og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet
pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem

transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, henholdsvis balancedagens kurs, indregnes i
resultatopggrelsen som finansielle poster
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Resultatopggerelse for 2012
2012 2011

Note kr. t.kr.
Lejeindtegter 0 37
Driftsomkostninger (759.740) Q377
Driftsresultat fgr veerdireguleringer (759.740) (340)
Verdiregulering af investeringsejendom og prioritetsgald 2 (804.029) (14.936)
Resultat fgr finansielle poster (1.563.769) (15.276)
Finansielle indtegter 3 697 4
Finansielle omkostninger 4 (2.662.045) (2.264)
Arets resultat (4.225.117)  (17.536)
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt til naste ar (4.225.117) (17.536)
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Balance pr. 31.12.2012
2012 2011

Note kr. t.kr.
Investeringsejendom 5 1.826.400 2.670
Materielle anlaegsaktiver 1.826.400 2.670
Anlagsaktiver 1.826.400 2.670
Tilgodehavende moms UK 1.820
Tilgodehavende moms DK 31.291
Tilgodehavende husleje 0 45
Andre tilgodehavender 53.651 0
Tilgodehavender 86.762 55
Likvide beholdninger 31.230 94
Omsatningsaktiver 117.992 149
Aktiver 1.944.392 2.820
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Balance pr. 31.12.2012
2012 2011

Note kr. t.kr.
Stamkapital 24.000.000 24.000
Ikke indbetalt del af stamkapital (8.354.750) (10.632)
Overfgrt underskud (45.762.614) (41.537)
Egenkapital 6 (30.117.364)  (28.170)
Quay Street Komplementar ApS 142.947 135
Langfristede gzldsforpligtelser 142.947 135
Geld til kreditinstitutter, Quay Street Financing Ltd. 27.963.965 27.253
Midlertidig tillegslan, Quay Street Financing Ltd. 7 1.795.127 1.139
Geldsbrev Estatum koncernen u/konkurs 0 750
Skyldige renter 574.353 542
Anden geld 1.585.364 1.170
Kortfristede gzeldsforpligtelser 31.918.809 30.855
Gealdsforpligtelser 32.061.756 30.990
Passiver 1.944.392 2.820
Fortsat drift 1
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser 9
@vrige noter 10
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Noter

1. Fortsat drift
Selskabet forventer ikke at kunne lave en akkorderingsaftale med kreditorer og kreditinstitutter. Pa denne bag-

grund har ledelsen valgt ikke at afleegge arsregnskabet med fortsat drift for gje.

2012 2011
kr. t.kr.
2. Veerdiregulering af investeringsejendom og prioritetsgzeld
Dagsverdiregulering af investeringsejendom (93.600) (14.219)
Urealiseret valutakursregulering prioritetsgeld (710.429) (717)

(804.029) (14.936)

3. Finansielle indtegter

Renteintagter bank 7 1
Realiserede kursgevinster valuta 690 3
697 4

4. Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter 2.578.029 2.133
Renteomkostninger i gvrigt 10.145 9
Realiserede valutakurstab 73.871 122

2.662.045 2.264
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14

Noter

5. Investeringsejendom
Kostpris 01.01.2012

Korrektion anskaffelsessum 2007
Kostpris 31.12.2012
Verdiregulering 01.01.2012
Pagsvardiregulering
Opskrivninger 31.12.2012

Regnskabsmaessig veerdi 31.12.2012

Regnskabsmassig verdi 31.12.2011

12-16 Quay Street
and

109 Westgate St.
Gloucester, England
kr.

42.299.293
(750.000)

41.549.293
(39.629.293)
(93.600)
(39.722.893)

1.826.400

2.670.000

Ejendommens markedsveerdi er i arsrapporten vaerdiansat til 200.000 GBP omregnet til DKK pr. 31.12.2012.
Der er usikkerhed om den skgnnede ejendomsverdi, idet ejendommen er i meget darlig stand. Det bemearkes,

at et salg af ejendommen skal godkendes af selskabets langivere.

I ejendommens anskaffelsessummen er fratrukket 10.397.460 kr. heraf 750.000 kr. i 2012, svarende til det
belgb, som ledelsen forventer at fa godtgjort i for meget betalt kgbesum. Selskabet forventer at fa belgbet
modregnet i geldsbrev til Estatum koncernen under konkurs jf. note 8. Allerede i 2009, inden Estatums
konkurs, forela der tilbud fra Estatum koncernen omkring reduktion af ejendommen anskaffelsessum.
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Ikke indbe-
Stam- talt del af Overfort
kapital stamkapital underskud I alt
kr. kr. kr. kr.

6. Egenkapital
Egenkapital 01.01.2011 24.000.000 (10.632.863) (41.537.497) (28.170.360)
Arets resultat 0 0 (4.225.117) (4.225.117)
Arets indskud 0 2.278.113 0 2.278.113
Egenkapital 31.12.2011 24.000.000 (8.354.750) (45.762.614) (30.117.364)

Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 100.000 anparter a 240 kr.

2012 2011
kr. kr.
Kommanditisternes restheftelse pr. anpart 84 107

7. Midlertidig tilleegslan, Quay Street Financing Ltd.

Der er usikerhed omkring opggrelse af restgeelden pa hovedlan til Quay Street Financing Ltd. Quay Street
Financing Ltd. har opgjort den til 3.075.951 GBP svarende til 28.089.584 DKK. Restgalden pa hovedlanet er
imidlertid kun indregnet med 3.062.195 GBP/27.963.965 DKK i arsregnskabet, som er i overensstemmelse
med selskabets registreringer.

Der er usikkerhed omkring opggrelse af restgaelden pa tillegslanet til Quay Street Financing Ltd. Quay Street
Financing Ltd. har opgjort den til 427.087 GBP svarende til 3.900.158 DKK. Restgelden pa tillegslanet er
imidlertid kun indregnet med 1.795.127 DKK i arsregnskabet, som er i overensstemmelse med selskabets
registreringer.

8. Galdsbrev Estatum koncernen u/konkurs

Kurator for Estatum koncernen u/konkurs har henvendt sig med henblik pa at fa lanet indfriet. Der er
pabegyndt en mortifikationssag, idet kurator ikke kan finde geldsbrevet. Selskabet vil ikke anerkende kravet
fra kurator, idet det vurderes, at selskabet har stgrre modkrav mod boet efter Estatum. Med baggrund heri er
geldsbrev til Estatum koncernen u/konkurs ikke renteberegnet siden ar 2009. Galden udgjorde i 2009
10.397.460 kr. Selskabet har overtaget en ejendom i 2007, hvor lejen allerede pa kgbstidspunktet blev betalt
ind for sent. Se ogsa note 5 i arsrapporten.

Der har i de seneste ar veeret fgrt forhandlinger med kuratellet for Estatum Holding u. konkurs om reduktion af
geeldsbrev.

Kuratellet har ikke meldt tilbage pa selskabet tilbud om forlig som blev afgivet i august 2012 med svarfrist i
september 2012. Selskabet mener ikke efter tilbudets udlgb at have en geld til Estatum koncernen
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Noter
2012 2011
kr. t.kr.
9. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetslan er deponeret pant i kommanditselskabets
ejendom.
Regnskabsmessig verdi af pantsatte ejendom 1.826.400 2.670
Nominel restgeld pa lan 29.759.092 27.254

10. Medarbejderforhold

Der har ikke veret ansat personale i 2012.




