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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2012 for FinderupParken ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og de udgvede regnskabsmeessige
sken for forsvarlige. Jeg finder endvidere den samlede prasentation af &rsrapporten retvisende.
Arsrapporten giver derfor efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og passi-

ver, den finansielle stilling samt resultatet af selskabets aktiviteter.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 18. juni 2013

Direktion ‘

Henrik Poulsem



Den uathaengige revisors erklaringer
Til kapitalejerne i FinderupParken ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for FinderupParken ApS for regnskabséaret 1. januar — 31. decem-
ber 2012 omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vor revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger
og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, at arsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athenger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om fejlinformatio-
nen skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse at et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet
hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter end-
videre vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regn-
skabsmaessige sken er rimelige samt den samlede preesentation af &rsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor 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 regn-
skabséret 1. januar — 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.



Supplerende oplysninger vedrsrende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vor konklusion, ger vi opmerksom pa beskrivelsen i note 0 (med hen-
visning til ledelsesberetningen) omkring usikkerhed ved indregning og méling samt usikkerhed
ved fortsat drift. Selskabet har som felge af de indtrufne begivenheder valgt at méle ejendommen
til skennet nettorealisationsveerdi, hvilket giver et negativt resultat for regnskabséret samt en
negativ egenkapital. Det er vor opfattelse, at situationen er tilstreekkeligt beskrevet samt at det
anvendte sken er rimeligt. Som ledelsen har beskrevet, medforer en eventuel realisation til den
nedskrevne veerdi en usikkerhed om selskabets evne til at fortsette driften. Vi er enig i de udferte
sken og i beskrivelsen af de usikkerheder, der er forbundet hermed.

Erklzeringer i henhold til anden lovgivning og evrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemleest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleg til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet

Bogense, den 18. juni 2013

Revisionsfirmaet Jan Christiansen
Statsautoriseyet Revisionsanpartsselskab

Jan @hfistraits
statsaptoriseret revisor




Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

FinderupParken ApS
Arhusvej 44

8643 Ans By

CVR-nr. 21575283
Hjemsteds-

kommune: Silkeborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Henrik Poulsen

Revisionsfirmaet Jan Christiansen
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Vestre Engvej 3

5400 Bogense



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestar af ejendomsinvestering.

Udviklingen i regnskabsaret

Arets resultat pA DKK -33.888.285 samt den gkonomiske udvikling i selskabet anses for util-
fredsstillende. Arsagen til det utilfredsstillende resultat er dels, tabet af voldgiftssag efter status-
tidspunktet, hvor det fulde tab er indregnet pr. 31. december 2012 med en negativ resultatpavirk-
ning p4 DKK 5 mio. og dels nedskrivning af selskabets ejendom med DKK 30 mio. som folge af
selskabets truende skonomiske situation efter den tabte voldgiftssag. Selskabets ejendomsdrift er
saledes overskudsgivende med et driftsoverskud pa DKK 1 mio. i 2012, nér der korrigeres for
ovenstiende.

12012 har der kun veret en meget minimal tomgang pa lejligheder i forbindelse med ud- og ind-
flytning, hvilket er yderst tilfredsstillende. Et enkelt lille erhvervslejemal er ledigt.

Veardiansattelsen af selskabets nyopferte investeringsejendom, der primert omfatter luksus ejer-
lejligheder, er foretaget pa baggrund af en kapitalafkastbaseret vurderingsmodel med et forrent-
ningskrav pa 4,5% med fradrag af forventede salgsomkostninger, idet ejendommen forventes
solgti2013.

Kapitaliseringsfaktoren er fastsat i overensstemmelse med investeringsejendommens anvendelse,
udlejningsaftaler og beliggenhed. Ejendommen har en fin beliggenhed i 8000 Arhus C og har
kun et enkelt mindre kontorlokale som tomgang.

Som folge af de generelle markedsforhold pa ejendomsmarkedet er der stor usikkerhed knyttet til
fastseettelsen af dagsveerdien pa selskabets investeringsejendom, herunder sarligt kapitaliserings-
faktoren. En endring i ledelsens sken over forrentningskravet med 0,5% vil pavirke den indreg-
nede vardi i balancen séledes:

Forrentningsprocent 4,0% 4,5% 5,0%
Ejendomsvaerdi i mio. DKK 202,7 180,0 161,9

Det ber praciseres, at der ikke er foretaget ekstern maeglervurdering af ejendommen.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentlig vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.

Den forventede udvikling

Selskabet forventer en fortsettelse af den lave tomgang i 2013 med et positivt resultat, men som
folge af selskabets negative egenkapital og store geeldsforpligtelser som folge af voldgiftssagen
er der stor tvivl om selskabets muligheder for fortsat drift i 2013, idet det kan blive nedvendigt at
realisere selskabets ejendom. Ejendommen forsgges siledes solgt hurtigst muligt.



Regnskabspraksis

Arsrapporten for FinderupParken ApS for 2012 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter nedenstiende regnskabspraksis, som er uzndret i forhold til tidligere
ar.

Generelt om indregning og maling

[ resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdire-
gulering af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

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

Resultatopgerelsen

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og —omkostninger samt tilleeg og godt-
gerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.



Regnskabspraksis
Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme maéles til dagsveerdi med udgangspunkt i en vurdering af ejendommen ud
fra det forventede driftsafkast og et forrentningskrav til ejendommen. Der er foretaget nedskriv-
ning til skennet nettorealisationsverdi. Se i @vrigt note 0 og note 3.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi. Ver-
dien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en sezrskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaeren-
de ar er anvendt en skattesats pa 25%.



Regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne prove-
nu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder méles de finan-
sielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af
den effektive rente, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i
resultatopgerelsen over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der
opstér mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerel-
sen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestromme,
indregnes vaerdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa ba-
lancedagen, males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kur-
sen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen un-
der finansielle indtegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2012 2011

Huslejeindtagter 9.346.858 9.217.455
Direkte ejendomsomkostninger -2.247.968 -2.081.106
Administrationsudgifter -2.124.748 -995.221
Bruttofortjeneste 4.974.142 6.141.128
Verdiregulering af investeringsejendomme -29.763.856 0
Tab ved salg af fast ejendom 0 -415.000
Finansielle omkostninger 1 -9.180.877 -5.895.730
Resultat for skat -33.970.591 -169.602
Skat af &rets resultat 2 82.306 41.764
Arets resultat -33.888.285 -127.839
Forslag til resultatdisponering
Arets resultat -33.888.285 -127.839
Overfert resultat -26.152.990 -26.025.151
Opskrivningshenlaggelse 26.372.155 26.372.155
Til disposition -33.669.120 219.166
Udbytte for regnskabsaret 0 0
Opskrivningshenleggelse 4.049.263 26.372.155
Overfeort resultat -37.718.383 -26.152.989

219.166

Disponeret i alt -33.669.120



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Driftsmidler

Materielle anlzegsaktiver
Anlzegsaktiver

Tilgodehavende salgssum
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver

Aktiver i alt

Note 2012 2011
3 180.000.000 208.309.867
12.550 18.825
180.012.550 208.328.692
180.012.550 208.328.692
0 129.188
998.127 1.784.928
998.127 1.914.116
0 3.500
998.127 1.917.616
181.010.677 210.246.308
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Balance 31. december

Passiver

Anpartskapital
Overfort resultat
Opskrivningshenlaeggelse

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Prioritetsgaeld
Bankgzld, Nykredit Bank
Kortfristet del af langfristet geeld

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet geeld

Bankgeeld, Nykredit Bank

Huslejedepositum og forudbetalt leje

Negativ indestidende i ejerforening

Leverander af vare- og tjenesteydelser

Geld til associerede og tilknyttede virksomheder
Anden gzld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Gzldsforpligtelser
Passiver i alt

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser mv.

Note 2012 2011

125.000 125.000
-37.718.383 -26.152.990
4.049.263 26.372.155
4 -33.544.120 344.166
2 0 82.306
0 82.306
5 131.547.933 131.458.044
41.356.859 41.824.140
-2.273.087 0
170.631.705 173.282.184
2.273.087 0
3.642.158 3.867.512
2.550.066 2.485.753
330.158 205.012
15.760.666 9.492.466
19.349.362 19.311.436
17.595 1.175.474
43.923.092 36.537.653
214.554.797 209.819.837
181.010.677 210.246.308

6
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Noter til arsrapporten
0 Usikkerhed omkring indregning og maling samt selskabets fortsatte drift

Der er vaesentlig usikkerhed omkring indregning og méling samt selskabets
fortsatte drift. Der henvises til ledelsesberetningens redegerelse herfor.

2012 2011
1 Finansielle poster
Realkreditrenter, Nykredit 2.989.270 2.668.536
Renteudgifter, Nykredit Bank 1.487.947 1.796.425
Renter mellemregninger 772.039 742.369
Renteindtegter, bank -140 -30.900
Renteudgifter, voldgiftssag 3.681.451 0
Kursregulering prioritetslan 89.889 559.044
Garantiprovision 157.838 157.406
Ej fradragsberettiget 0 2.550
Gebyrer 2.583 300
9.180.877 5.895.730
1 Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 0 0
Regulering af udskudt skat vedr. realiseret renteswap 0 0
Regulering af udskudt skat -82.306 -41.764
Udgiftsfort i resultatopgerelsen -82.306 -41.764

Under geeld:
Forventet skat af aret 0 0
Regulering af skat vedrerende tidligere ar 0 0
0 0
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Noter til Arsrapporten

3 Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar
Arets tilgang
Arets afgang

Kostpris 31. december
Opskrivninger 1. januar

Arets opskrivninger
Tilbageforsel af opskrivninger

Opskrivninger 31. december

Regnskabsmeessig veerdi 31. december

Ejendomsopskrivning

Finderupvej/
Vestre Ringgade

173.146.994
1.453.989
0

174.600.983

35.162.873
0
-29.763.856

5.399.017

180.000.000

Ejendommen Finderupvej 1-9 er vaerdiansat til markedsveerdi pr. 31. december 2012 pé
baggrund af en kapitalafkastbaseret beregningsmodel med en forretningsprocent pa 4,5%.

Séfremt ejendommen ikke var opskrevet, ville den bogferte vaerdi udgere DKK 174.600.983.
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Noter til arsrapporten

4 Egenkapital

Opskriv-
Anparts- Overfort nings-
kapital resultat henlaggelse I alt

Saldo 1. januar 125.000  -26.152.990 26.372.155 344.166
Arets resultat -33.888.285 -33.888.285
Arets opskrivnings-

henleggelse 22.322.892  -22.322.892 0
Egenkapital

31. december 125.000  -37.718.383 4.049.263  -33.544.120

Anpartskapitalen bestar af 125 anparter 4 nominelt DKK 1.000.

S Prioritetsgzeld

Forfald Forfald Talt Kursveerdi
Inden for 1 &r &r 2-5 nominel geld 2012
Nykredit 573.793 4.658.499 130.899.000 131.547.933

573.793 4.658.499 130.899.000 131.547.933
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Noter til arsrapporten

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser mv.

Selskabets anpartshavere har kautioneret overfor selskabets bankgeld til Nykredit Bank.

Til sikkerhed for prioritetsgeeld DKK 131.547.933 og bankgaeld DKK 44.999.017 er stillet
pantebreve stor DKK 131.000.000, ejerpantebreve stor DKK 24.000.000 samt skadeslosbrev

stor DKK 6.000.000 i ejendommen Finderupvej 1, Arhus med en regnskabsmeessig veerdi pa
DKK 180.000.000.

I forbindelse med byggeprojekt pa ejendommen Finderupvej 1, Arhus, er der til sikkerhed for
hovedentreprener stillet garanti p4A DKK 10.350.000, ligesom der af hovedentreprener er
stillet garanti overfor selskabet med DKK 15.592.500.

Den verserende voldgiftssag mellem FinderupParken ApS og byggefirma er afsluttet efter
statustidspunktet. Resultatet af voldgiftssagen er mod forventning endt med et negativ
resultat og alle tab forbundet med sagen er udgiftsfert og hensat som gaeldsforpligtelse pr. 31.
december 2012 og belaster arsresultatet for 2012 med DKK 5 mio.
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