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K/S Ridley Court

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens veesentligste aktivitet er at drive virksomhed ved kgb og udlejning af ejendomme ud fra en pa
forhand aftalt profil.

Vaesentlige aendringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold

Der har i aret ikke veeret veesentlige eendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Kapitalberedskab

Selskabets finansielle risici knytter sig primeert til finansiering af selskabets ejendom og dermed til risikoen for
fartidig opsigelse af selskabets lan, rentezendringer mv., samt investorernes mulighed for at honorere indbeta-
lingsforpligtelserne i takt med at de forfalder.

Det er en forudseetning for selskabets fortsatte drift, at laneaftaler kan refinansieres samt at investorindbetalin-
ger foretages i henhold til aftale.

Den aktuelle finanskrise indebaerer, at der er forgget risiko knyttet til de finansielle virksomheders kreditgivning.

Selskabet har i 2013 opnaet ny ekstern finansiering, og det er ledelsens vurdering at selskabet vil veere i stand
til at honorer de lgbende ydelser.

Pa den baggrund er det ledelsens sken, at betingelserne for fortsat drift er/bliver opfyldt og har derfor aflagt
arsrapport efter principper for fortsat drift.

Indregning af ejendom

Selskabetindregner sin ejendom til dagsveerdi. Der er naturligt forbundet usikkerhed ved fastseettelsen af kravet
til afkastrenten ved handel med ejendomme. Afkastrenten er skannet

Ved anvendelse af en afkastbaseretmodel knytter der sig en usikkerhed til malingen, bade hvad angar elemen-
terne i det fremtidige cashflow savel som det valgte afkastkrav. Det er ledelsens vurdering, at der i indeveerende
regnskabsar som de foregaende fortsat er en betydelig usikkerhed forbundet med fastseettelse af ejendommene
til handelsveerdi. Dette som falge svag omseetning af kommercielle ejendomme savel som den generelle gko-
nomiske situation.
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Ledelsespategning
Bestyrelsen og komplementar har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2016 for K/S Ridley Court.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. de-

cember 2016.

Ledelsesheretningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 5. maj 2017

Bestyrelse

Michael Frantz Marshall Torben Nielsen Jan Glerup
formand

Komplementar:
Ridley Court Komplementar ApS

Michael Frantz Marshall, direktar



K/S Ridley Court

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Ridley Court:

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Ridley Court for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der om-
fatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er ngermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet'. Vi er uafheengige af selskabet i over-
ensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionshevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Vaesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmaerksom pa, pa at selskabet har tabt selskabskapitalen. Ledel-
sen har aflagt arsrapporten efter principper for going concern jf. note 1. Vi har ikke fundet grund til at anleegge
en anden vurdering.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil
afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:



K/S Ridley Court

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende hillede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold fil
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsingar, den 5. maj 2017
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingar - CVR nummer 33 24 17 63

Jesper Fenger Smidt
statsautoriseret revisor
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for K/S Ridley Court for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er andret i forhold til tidligere ar. Indregning af prioritetsgeeld er aendret fra
dagsveerdi til amortiseret kostpris, som faglge af overgangen til den nye arsregnskabslov. Overgangsbestem-
melser ved anvendelse af visse bestemmelser i arsregnskabsloven er anvendt i forbindelse med den endrede
indregning af prioritetsgeeld. Zndringen i regnskabspraksis vil have minimal effekt pa resultat og balance i
regnskabsaret og sammenligningstal er uaendret.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-

ninger 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 akonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

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

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Hvis
valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes veerdireguleringerne direkte pa egenka-
pitalen.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, males
til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets
eller geeldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Anleegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Resultatopgarelsen
Indtaegtskriterium

Lejeindtaegt er medtaget efter faktureringsprincippet og periodiseres til regnskabsaret.
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Regnskabspraksis

Resultatopgarelsen
Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter omkostninger til eiendomme og administration.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og
tab vedrgrende tilgodehavender, gaeld og transaktioner i fremmed valuta.

Skat af rets resultat

Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt. | stedet beskattes selskabsdeltagerne af deres andel af arets
resultat. Som falge heraf indregnes der ikke skat i arsrapporten.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og males efterfalgende til dagsveerdi. Dagsveer-
dien af investeringsejendomme opggres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i ejen-
dommenes budgetterede driftsafkast for det kommende ar (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes bud-
getterede driftsafkast beregnes som lejeindtaegter ved fuld udlejning, fratrukket ejendommenes seedvanlige
driftsomkostninger.

Ejendommenes afkastkrav fastsaettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt le-
delsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sasom
ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv.

Afkastkravet fastseettes for hver ejendom.

Veerdiforringelsen, der finder sted efterhanden som investeringsejendommene foreeldes, afspejles i den lg-
bende maling til dagsvaerdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
brugstid. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten 'Veerdiregulering af ejendomme’.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af ned-
skrivninger til imadegaelse af forventet tab.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.
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Regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt il amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligati-
onslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanopta-
gelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagel-
sestidspunktet.

Geeldsforpligtelser i gvrigt er malt il amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Note

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Lejeindtaegter
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Veerdireguleringer investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Resultatdisponering:

Overfart af arets resultat

Disponeret

2016 2015
754.255 807.233
152.803 163.085
601.452 644.148

-1.427.936 2.363.972
-826.484 3.008.120
7.718 13.994
1.120.050 1.101.310
-1.938.816 1.920.804
-1.938.816 1.920.804
-1.938.816 1.920.804
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Note

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver

Aktiver i alt

Balance 31. december

Aktiver

2016 2015
8.134.145 9.562.081
8.134.145 9.562.081
8.134.145 9.562.081

506.078 613.224
0 35.260

506.078 648.484
321.116 460.022
827.194 1.108.506
8.961.339 10.670.587
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KIS Ridley Court

Balance 31. december

Passiver
2016 2015
Virksomhedskapital 17.600.000 15.600.000
Ikke indbetalt del af virksomhedskapital -3.870.066 -2.528.866
Overfart resultat -22.147.680 -20.208.864
Egenkapital -8.417.746 -7.137.730
Anden langfristet geeld 16.471.219 16.722.267
Langfristet geeld 16.471.219 16.722.267
Kortfristet del af langfristet geeld 197.605 354.670
Anden geeld (kortfristet) 286.470 278.611
Periodeafgraensningsposter, forpligtelser 423.791 452.769
Kortfristet geeld 907.866 1.086.050
Geeld i alt 17.379.085 17.808.317
Passiver i alt 8.961.339 10.670.587

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

11
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Noter til arsregnskabet

Usikkerhed ved indregning eller maling

Kapitalberedskab

Selskabets finansielle risici knytter sig primeert til finansiering af selskabets ejendom og dermed til
risikoen for fertidig opsigelse af selskabets Ian, renteaendringer mv., samt investorernes mulighed for
at honorere indbetalingsforpligtelserne i takt med at de forfalder.

Det er en forudseetning for selskabets fortsatte drift, at laneaftaler kan refinansieres samt at
investorindbetalinger foretages i henhold til aftale.

Den aktuelle finanskrise indebaerer, at der er foraget risiko knyttet til de finansielle virksomheders
kreditgivning.

Selskabet har i 2013 opnaet ny ekstern finansiering, og det er ledelsens vurdering at selskabet vil
veere i stand til at honorer de lgbende ydelser.

Pa den baggrund er det ledelsens skan, at betingelserne for fortsat drift er/bliver opfyldt og har derfor
aflagt arsrapport efter principper for fortsat drift.

Indregning af ejendom

Selskabet indregner sin ejendom til dagsveerdi. Der er naturligt forbundet usikkerhed ved
fastseettelsen af kravet til afkastrenten ved handel med ejendomme. Afkastrenten er skannet

Ved anvendelse af en afkastbaseretmodel knytter der sig en usikkerhed til malingen, bade hvad
angar elementerne i det fremtidige cashflow savel som det valgte afkastkrav. Det er ledelsens
vurdering, at der i indevaerende regnskabsar som de foregaende fortsat er en betydelig usikkerhed
forbundet med fastseettelse af ejendommene til handelsveerdi. Dette som felge svag omseetning af
kommercielle ejendomme savel som den generelle gkonomiske situation.

2016 2015
Dagsveerdiregulering
Dagsveerdiregulering, ejendom -76.919 1.912.416
Urealiseret valutakursregulering ejendom -1.351.017 451.556
-1.427.936 2.363.972

12
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Noter til arsregnskabet

2016 2015
Finansielle indtaegter
Realiserede kursgevinster 7.686 13.454
@vrige indtsegter 32 540

7.718 13.994

Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter 1.050.318 1.059.360
@vrige finansielle omkostninger 29.100 30.490
Realiserede kurstab 40.632 11.460

1.120.050 1.101.310
Investeringsejendom
31 Groat Market, Newcastle, upon tyne, England:
Anskaffelsespris 1. januar 24.618.258 24.618.258
Arets tilgang 0 0
Arets afgang 0 0
Anskaffelsespris 31. december 24.618.258 24.618.258
Veerdireguleringer 1. januar -15.056.177 -17.420.149
Valutakursreguleringer -1.351.017 451.556
Dagsveerdireguleringer -76.919 1.912.416
Verdireguleringer 31. december -16.484.113 -15.056.177
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 8.134.145 9.562.081

Centrale forudsatninger som er anvendt ved veerdianseettelse til dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme opggres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages
udgangspunkt i ejendommenes budgetterede  driftsafkast for det kommende ar
(normalindtjeningsmodellen).  Ejendommenes afkastkrav ~fastseettes med udgangspunkt i
markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt.

13
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Noter til arsregnskabet

Egenkapital Ikke indbetalt

Virksomheds del af virksom- Overfart
kapital hedskapital resultat
Egenkapital 1. januar 15.600.000 -2.528.866 -20.208.864
Forhgjelse af stamkapital 2.000.000 -2.000.000 0
Arets resultat 0 0 -1.938.816
Arets indskud 0 658.800 0
Egenkapital 31. december 17.600.000 -3.870.066 -22.147.680
Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 16 anparter a kr. 1.100.000.
2016 2015
Kommanditisternes resthaeftelse pr. anpart 241.879 158.054
Anden geeld
Forfald indenfor 1 ar 197.605 354.670
Forfald 1 - 5 ar 746.449 793.097
Forfald efter 5 ar 15.724.770 15.929.170
16.668.824 17.076.937

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for anden geeld og bankgaeld er deponeret pant i kommanditselskabets ejendom.

Kommanditisternes restheeftelse er transporteret til sikkerhed for langiver.

2016 2015
Regnskabsmeessig veerdi af pantsat ejendom kr. 8.134.145 9.562.081
Nominel restgeeld pa 1an 16.668.824 17.076.937
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