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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapport for 2015 for K/S Romford.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtaegter samt &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling og resultatet.

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

Arsrapporten med tilhgrende forslag til resultatets fordeling indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

Kgbenhavn, den 30. marts 2016

| bestyrelsen:

Troels Rossen (formand)

Martin Staehr Smaerup

Camilla Clauson-Kaas
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til komplementar og kommanditisterne i K/S Romford

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Romford for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse 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

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen
for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. 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 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 udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af
regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige, samt den samlede
praesentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver, og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udfgrte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

Kolding, den 30. marts 2016
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR.nr. 33963556

Leo Gilling
Statsautoriseret revisor
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Romford
c/o Fund Management A/S
Amaliegade 27
1256 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 279562 46
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar 2015 - 31. december 2015

Komplementar  Romford Komplementar ApS

Bestyrelse Troels Rossen (formand)
Martin Staehr Smaerup
Camilla Clauson-Kaas

Selskabsadm. Fund Management A/S
Amaliegade 27
1256 Kgbenhavn K

Revision Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4
6000 Kolding
CVR.nr.: 3396 3556
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Virksomhedens hovedaktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende 113-117 South Street,
Romford, Essex, England.

Resultat for regnskabsaret 2015
Selskabets resultat fgr dagsveerdiregulering m.v. udggr t.dkk -191.

Regulering af ejendom og geeld til dagsvaerdi udggr netto en indtaegt pa t.dkk 305.

Arets resultat udviser et overskud pa t.dkk 114.

Egenkapital pr. 31. december 2015
Selskabets egenkapital pr. 31. december 2015 udggr t.dkk -422. Heri er ikke indregnet
kommanditisternes ikke indbetalte resthaeftelse pa t.dkk 1.176.

Usikkerhed ved indregning og maling

Med hensyn til usikkerhed ved indregning og maling af selskabets aktiver henvises til note 1 i
arsrapporten.

Selskabets finansiering

Jyske Bank har meddelt, at de gnsker aendringer i vilkarene for deres engagement med selskabet.
Selskabet er af den opfattelse, at der foreligger leengerevarende tilsagn fra banken, og at
lanedokumenterne samt udviklingen i selskabet underbygger, at engagementet kan bibeholdes pa
uzendrede vilkar.

Hzaendelser efter regnskabsarets udigb

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

Resultatfordeling

Forslag til fordeling af arets resultat fremgar i forleengelse af resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for K/S Romford for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse B samt kommanditselskabets vedtaegter.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r, og er i hovedsagen som fglger:

Generelt om indregning og maling

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

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 det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

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

Transaktioner i fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta - herunder lejeindtaegterne - omregnes med anvendelse af dagskurs.

Tilgodehavender og gaeldsforpligtelser i fremmed valuta males til statusdagens kurs pa GBP 1.011,19
(951,50 pr. 31/12 2014).

Savel realiserede som urealiserede kursgevinster/-tab fgres i resultatopggrelsen.

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er opstillet artsopdelt med de tilpasninger, som fglger af selskabets aktivitet og
juridiske form.

Lejeindtaegter

Lejeindtaegter er indregnet som periodiseret leje.

Finansiering

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Finansielle indtaegter omfatter renteindtaegter samt kursgevinster.
Finansielle omkostninger omfatter renteomkostninger samt kurstab.
Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets arsrapport, da disse
pahviler den enkelte kommanditist personligt.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestrgmme fra den enkelte ejendom.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den aktuelle nettolejeindtaegt, idet lejer afholder
driftsomkostningerne pa den enkelte ejendom.

Ved beregning af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for den enkelte ejendom pa
grundlag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaldende ejendomstype,
ejendommens beliggenhed, lejers og evt. garants bonitet, lejekontraktens laengde etc.

Veaerdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

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

Geaeldsforpligtelser

De med investeringsejendommen forbundne forpligtelser opggres til dagsvaerdi. Dagsveerdien beregnes
som nominel restgeeld reguleret for den tilbagediskonterede sum af forskelsrenter i fastrenteperioden.
Forskelsrenten opggres som differencen mellem markedsrenten pa statusdagen og renten for
fastrenteperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.

Veaerdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.
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RESULTATOPG@RELSE FOR PERIODEN 1. januar 2015 - 31. december 2015

2015 2014
Note dkk dkk
Lejeindtaegter 2 1.238.980 1.125.947
Driftsomkostninger 3 -102.378 -91.945
Nettoleje 1.136.602 1.034.002
Administrationsomkostninger 4 -153.016 -157.684
Resultat fgr finansielle poster m.v. 983.586 876.318
Finansielle indtaegter 5 20.433 80.186
Finansielle omkostninger 6 -1.195.486 -1.160.338
Resultat fgr dagsveerdiregulering -191.467 -203.834
Veaerdireguleringer 7 305.334 -1.188.137
ARETS RESULTAT 113.867 -1.391.971
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 113.867 -1.391.971

113.867 -1.391.971
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Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver i alt

ANLAGSAKTIVER | ALT

Omsaeetningsaktiver

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVER | ALT

-10-

BALANCE PR. 31. december 2015
AKTIVER

31.12.2015
Note dkk

8 18.716.894
18.716.894

18.716.894

9 107.347

107.347

383.648

490.995

19.207.889

31.12.2014
dkk

17.618.288
17.618.288

17.618.288

187.002

187.002

49.892

236.894

17.855.182
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BALANCE PR. 31. december 2015

PASSIVER
31.12.2015

Note dkk
Egenkapital
Stamkapitalen udggr kr. 13.000.000.
Kontant indbetalt andel af stamkapital 10 11.823.802
Overfgrt resultat 10 -12.246.032
EGENKAPITAL | ALT -422.230
Geldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld, Santander 11 14.490.667
Prioritetsgeeld, Jyske Bank 12 2.519.750
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 17.010.417
Kortfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld, Santander 11 423.203
Prioritetsgeeld, Jyske Bank 12 394.000
Kreditinstitut, Jyske Bank 941.222
Kreditorer 55.627
Anden geld 13 528.638
Periodeafgraensningsposter, forudbetalt leje 277.012
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.619.702
GALDSFORPLIGTELSER | ALT 19.630.119
PASSIVER | ALT

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsaetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

-11-

19.207.889

31.12.2014
dkk

10.923.802

-12.359.899

-1.436.097

14.156.803

2.900.750

17.057.553

260.867
371.000
1.069.365
0

271.834
260.660

2.233.726

19.291.279

17.855.182
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NOTER

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til markedsveaerdi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdianszaettelsesmodel. Denne model indeholder skgn over ejendommens forventede afkastkrav.
Ejendommens afkast er skgnnet pa grundlag af eksisterende lejekontrakter. Skgn over afkastkrav er
baseret pa administrators registreringer og indhentede statistikker mv.

For ejendomme, der veerdiansaettes efter en afkastberegning, vil en s&endring i renten pavirke
forrentningskravet, som markedet matte have til ejendommene og dermed have en afsmittende effekt
pa ejendommenes vaerdi. Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behaeftet med en vis usikkerhed.

2015 2014
dkk dkk

2 Lejeindtaegter
Leje 1.185.027 1.077.470
Forsikring 53.953 48.477
Lejeindtaegter i alt 1.238.980 1.125.947

Den indtaegtsforte leje udggr den periodiserede leje i henhold til lejeaftalen med JD Wetherspoon plc.

Lejen betales kvartalsvis forud og udger p.t. GBP 117.500 p.a. Lejemalet Igber indtil 24. december 2030.

3 Driftsomkostninger

Forsikring 53.953 48.477
Inspektion af ejendom DUK 7.701 7.258
Ejendomsadministrationshonorar 36.617 32.476
Honorar, VAT-agent, UK 4.107 3.734
Driftsomkostninger i alt 102.378 91.945

4 Administrationsomkostninger

Selskabsadministrationshonorar 90.211 87.583
Revision, DK 19.000 18.500
Regnskabsudarbejdelse 11.000 11.000
Revisor, UK 15.573 13.576
Bestyrelsesansvarsforsikring 3.219 4.249
Gruppelivsforsikringspraemie 8.813 12.211
Diverse omkostninger 5.200 10.565
Administrationsomkostninger i alt 153.016 157.684

5 Finansielle indtaegter

Renter, investorindskud 0 1.034
Renter, gvrige 1 4
Kursgevinst, valuta 20.432 79.148

Finansielle indteegter i alt 20.433 80.186
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NOTER
2015 2014
dkk dkk
6 Finansielle omkostninger
Renter, prioritetsgaeld, Santander 859.189 800.608
Renter, prioritetsgaeld, Jyske Bank 248.706 265.388
Renter, Vector Investment ApS gaeldsbrev 0 693
Renter, kreditinstitutter, Jyske Bank 74.214 80.980
Renter, komplementarselskab 13.377 12.669
Finansielle omkostninger i alt 1.195.486 1.160.338
7 Vardireguleringer
Regulering ejendom, afkastrelateret, jf. note 8 -6.242 -677.668
Regulering ejendom, valutakursrelateret, jf. note 8 1.104.848 1.102.647
Regulering prioritetsgaeld, renterelateret, jf. note 11 123.299 -629.097
Regulering prioritetsgaeld, valutakursrelateret, jf. note 11 -916.571 -984.019
Vaerdireguleringer i alt 305.334 -1.188.137
8 Investeringsejendom
Anskaffelsessum, primo 26.545.611 26.545.611
Anskaffelsessum, ultimo 26.545.611 26.545.611
Anskaffelsessum, ultimo, GBP 2.449.784 2.449.784
Regulering til dagsvaerdi, primo -8.927.323 -9.352.302
Arets regulering, afkastrelateret -6.242 -677.668
Arets regulering, valutakursrelateret 1.104.848 1.102.647
Regulering til dagsvaerdi, ultimo -7.828.717 -8.927.323
Dagsveerdi, ultimo 18.716.894 17.618.288
Dagsveerdi, ultimo, GBP 1.850.977 1.851.633
Leje i forhold til ejendommens vaerdi (engelske regler) 6,00% 6,00%
9 Tilgodehavender
Tilgodehavende forsikring 96.071 48.346
Tilgodehavende moms DK 11.276 10.948
Tilgodehavende investorindskud 0 127.708

Tilgodehavender i alt 107.347 187.002
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NOTER

Egenkapital
Stamkapitalen udggr:

100 kommanditanparter a kr. 120.000, primo

A&ndring i aret

100 kommanditanparter & kr. 130.000, ultimo

Den kontante andel af stamkapital udggr:

100 kommanditanparter & kr. 109.238, primo

Zndring i aret

100 kommanditanparter & kr. 118.238, ultimo

Resthaeftelse i alt
Pr. anpart

Overfogrt resultat
Overfgrt resultat, primo
Overfgrt af arets resultat
Overfgrt resultat, ultimo
Egenkapital i alt

Prioritetsgaeld, Santander
Prioritetsgeeld, til optagelseskurs

Prioritetsgaeld, nominelt, GBP
Verdiregulering, primo

Arets vaerdiregulering, renterelateret
Arets veerdiregulering, valutakursrelateret
Verdiregulering, ultimo

Dagsveerdi, ultimo

Prioritetsgeeld, dagsveerdi, GBP

Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen

Forfalder mellem 1 og 5 ar efter statusdagen

Langfristet del i alt

Kortfristet del:
Forfalder inden 1 ar efter statusdagen

2015 2014

dkk dkk
12.000.000 12.000.000
1.000.000 0
13.000.000 12.000.000
10.923.802 9.973.798
900.000 950.004
11.823.802 10.923.802
1.176.198 1.076.198
11.762 10.762
-12.359.899 -10.967.928
113.867 -1.391.971
-12.246.032 -12.359.899
-422.230 -1.436.097
14.964.420 15.261.492
1.381.004 1.408.419
-843.822 -2.456.938
-123.299 629.097
916.571 984.019
-50.550 -843.822
14.913.870 14.417.670
1.474.883 1.515.257
12.515.024 12.405.025
1.975.643 1.751.778
14.490.667 14.156.803
423.203 260.867




K/S Romford -15-

NOTER
2015 2014
dkk dkk
12 Prioritetsgeeld, Jyske Bank
Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen 686.750 1.173.750
Forfalder mellem 1 og 5 ar efter statusdagen 1.833.000 1.727.000
Langfristet del i alt 2.519.750 2.900.750
Kortfristet del:
Forfalder inden 1 ar efter statusdagen 394.000 371.000
13  Anden geeld
Mellemregning med Romford Komplementar ApS 191.750 181.602
Skyldige renter 215.626 0
Skyldig moms, UK 53.465 50.664
Forudbetaling fra lejere 0 8.468
Skyldige omkostninger 67.797 31.100
Anden geld i alt 528.638 271.834

14  Pantsaetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Aktiver til en bogfgrt veerdi pa t.dkk 18.717 samt den ikke indbetalte andel af stamkapitalen er stillet til
sikkerhed for selskabets finansieringskilder.

Andre forpligtelser

Kommanditselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, udover
hvad der er seedvanligt for et ejendomsselskab og i gvrigt fremgar af arsrapport og noter.



