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Ledelsespdtegning

Vi har dags dato aflagt drsrapporten for 2015 for K/S Focus-Bromley

Arsrapporten er aflagti overensstemmelse med érsregnskabsioven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig og de udeveds regnskabsmeessige skan for forsvarlige,

saledes at drsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt

resultat.

Dog henvises til ledelsesberetningen vedrarende usikkerhed ved indregning og maling.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kabenhavn, den 29. marts 2016

Bestyralse:

Henrik Carlsen Steer [nselmann

formand

L@

Dennis Bjgrn-Kristensen——

mas Skott



Den uafhangige revisors erkleringer

Til kommanditisterne i K/S Focus-Bromley

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret drsregnskabet for K/S Focus-Bromley for regnskabsaret 1. januar 2015 til 31. december 2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter

arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nadvendig for at

udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk revisor-
lovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opna hej 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 ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhsenger af revisors vurdering, herunder en vurdering af risici for
veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et ret-
visende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere en vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmzessige

skan er rimelige samt den samlede praesentation af drsregnskabet.

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 - 31. december

2015 i overensstemmelse med drsregnskabsloven,

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i arsregnskabet

Uden at tage forbehold henviser vi til oplysninger i note 1 under finansieringsforhold, hvoraf det fremgér, at
kommanditselskabets fortsatte drift er betinget af, at selskabets 1. prioritetsgeeld refinansieres. Ledelsen har
ved regnskabsafleggelsen forudsat, at langfristet refinansiering kan foretages. P4 baggrund heraf har ledelsen
aflagt arsrapporten under forudsetning om fortsat drift. Vi har ikke fundet grundlag for at anlaegge en anden

vurdering.



Den uafh@ngige revisors erklaeringer (fortsat)

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til irstegnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillzeg til den udferte revision af drsregnskabet.

Det er pd denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet.

Kolding, den 29. marts 2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 96 35 56

% '
Leo Gilling’
statsautoriseret revisor




Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Kommanditselskabets hovedaktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende 204-206 High Street, Bromley,

England.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Resultatet for 2015 er som forventet. Arets resultat viser et overskud pa 2.779 tkr. og egenkapitalen udger pa balance-

dagen 3.945 tkr.
For 2016 forventes driftsmaessigt et tilsvarende resultat.

Der henvises til beskrivelse af @ndringer i anvendt regnskabspraksis og nedenfor vedrerende indregning og

maling af selskabets ejendom og prioritetsgzeld.

Veardiansettelse af investeringsejendom

Ejendommen er fuldt udlejet til Fuller, Smith & Turner PLC pé uopsigelig lejekontrakt indtil 2026 med en arlig leje-
indteegt pa 82.500 GBP. Den neeste lejeregulering finder sted i 2016, hvor lejen fastsaettes pd markedsvilkar,

men kun kan justeres opad. Lejer er fuldt ansvarlig for omkostninger forbundet med vedligehold og forsikring

af ejendommen.

Markedsverdien er vurderet pd baggrund af en arlig nettolejeindteegt pa 82.500 GBP og en afkastfaktor pd 5,25% p.a
efter engelske principper. Afkastfaktoren er vurderet ud fra lejers soliditet, lejemalets lange lobetid samt at

huslejen alene kan reguleres op. Lejer har gennem 2015 betalt huslejen rettidigt.

For ejendomme, der veerdianszettes efter en afkastberegning, vil en @ndring i renten pdvirke forrentningskravet,
som markedet matte have til ejendommen og dermed have en afsmittende effekt pa ejendommens vaerdi.

Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behaeftet med en vis usikkerhed.

Nettolejeindtzegten svarer til huslejeindteegt, idet lejer skal afholde omkostninger til vedligeholdelse og forsikring

af ejendommen.

Ejendommens markedsveerdi er i drsregnskabet veerdiansat til 1,485 mio. GBP, omregnet til statusdagens kurs.

Verdiansattelse af prioritetsgaeld
Selskabets prioritetsgeeld bestdr af et fastforrentet 1. prioritetslan hos West Bromwich pa 0,97 mio. GBP

samt et variabelt forrentet 2. prioritetslan hos Ringkjebing Landbobank pa 2,20 mio. kr.

1. prioritetsldnet har en fast rente pa 5,8% p.a. med udlgb i 2016. Geelden indregnes til amortiseret kostpris til
statusdagens kurs i DKK i henhold til beskrivelsen i anvdendst regnskabspraksis.



Ledelsesberetning (fortsat)

Usikkerhed ved indregning og maling
Der henvises til note 1.

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

arsrapporten.

Forventninger til fremtiden
Selskabets likviditetsbehov for 2016 er afhaengigt af, at kommanditisterne foretager indbetalinger under rest-

heeftelsen for at kunne overholde sin ordinzere afdragsforpligtelser. Det er ledelsens vurdering, at kommanditisterne

vil kunne indfri dette indbetalingskrav.

Der henvises i evrigt til note 1 vedrerende den fremtidige finansiering af selskabet.



Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Zndringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af endringer til arsregnskabsloven andret pa felgende omréder:

Geld tilknyttet investeringsejendomme
Geeld tilknyttet investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev geeld tilknyttet
investeringsejendomme malt til dagsveerdi med verdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

[ overensstemmelse med arsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres geeld tilknyttet investerings-
ejendomme med udgangspunkt i dagsvaerdien pr. 31.12.2014 uden tilpasning af sammenligningstallene i balancen.
Sammenligningstallene i resultatopgerelsen er dog tilrettet, hvorfor valutakursregulering af prioritetsgzeld
praesenteres under finansielle poster for bide indevarende og sidste dr.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uendret i forhold €l tidligere dr.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vardi

kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som beskrevet

for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

[ resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belab,

der vedrarer regnskabséret.

Resultatopgarelsen
Lejeindtaegter
Lejeindteegter indregnes i resultatopgerelsen til transaktionsdagens valutakurs.

Dagsvardiregulering af investeringsejendom
Dagsverdiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgerelsen baseret pa den senest opgjorte
markedsverdi ved anvendelse af valutakursen pa vurderingstidspunktet.



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger forbundet med drift og administration af ejendom samt andre

omkostninger, der ikke betales af lejere.

Periodisering
Der foretages periodisering af alle indtagter og omkostninger. Periodisering foretages til balancedagens valuta-

kurs.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtegter samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende

geldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta, bortset fra kursregulering af investeringsejendom.

Skat
Kommanditselskabet er ikke et selvstendigt skattesubjekt og der er derfor ikke indregnet skat i rsregnskabet.

Kommanditisterne beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemeessige resultat. [ tilknytning til
nervaerende drsrapport er udarbejdet bilag til selvangivelsen for kommanditisterne.

Balancen

Investeringsejendom
Investeringsejendomme mdles ved forste indregning til kostpris, der bestdr af ejendommenes kebspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

[nvesteringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belab, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne selges for pa balancedagen til en uatheengig keber. Dagsverdien opgeres
ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestromme

fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestromme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende 4r,
der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis storre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveaerdien anvendes et afkastkrav, som fastseettes for de enkelte ejendomme pa grundlag
af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pigzldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende

ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imedegdelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger, der vedrerer efterfolgende

regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris,

Prioritetsgeeld
Prioritetsgzeld méles ved farste indregning til kostpris og efterfalgende til amortiseret kostpris.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,

geeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes
til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa
henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster.
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Resultatopgerelse

Lejeindtaegter

Andre eksterne omkostninger
Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Driftsresultat

Vardi- og kursregulering af ejendom

ARETS RESULTAT

Bestyrelsen foreslar drets resultat overfort til naeste ar.

Note 2015 2014
840.392 774.862
2 5.120 -139.535
845.512 635.327
3 66.810 78.709
-1.336.501 -1.317.018
-424.178 -602.982
3.202.808 665.907
2.778.630 62.925
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Balance

AKTIVER

[nvesteringsejendom
Anlegsaktiver

Tilgodehavende investorindskud
Tilgode hos lejer
Tilgodehavende moms
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

AKTIVER I ALT

PASSIVER

Stamkapital

[kke indbetalt del af stamkapital
Overfort resultat

Egenkapital

Prioritetsgeeld
Focus-Bromley Komplementar ApS
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af prioritetsgaeld
Skyldige renter

Skyldig moms

Modtagen forudbetalt leje
Forudbetalte investorindskud
Skyldige omkostninger

Modtagne forudbetalte fellesomkostninger

Kortfristede geldsforpligtelser
Galdsforpligtelser

PASSIVER I ALT

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

Neertstdende parter

Note 2015 2014
5 15.016.172 11.813.364
15.016.172 11.813.364
6 224197 210.172
0 20.988
5.940 5.991
230.137 237.152
7 1.096.380 1.162.378
1.326.517 1.399.529
16.342.689 13.212.893
Note 2015 2014
10.035.000 10.035.000
-4.131.209 -4.333.209
-1.958.670 -4.896.238
8 3.945.121 805.553
9 1.985.830 11.493.050
170.094 160.466
2.155.923 11.653.516
9 9.947.359 324.267
4.658 4.880
26.358 29.565
194.654 183.017
10 3.000 3.000
11 65.616 57.143
12 0 151.953
10.241.646 753.825
12.397.569 12.407.341
16.342.689 13.212.893
13
14
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom indregnes i drsrapporten til markedsveerdi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Denne model indeholder skon over ejendommens fremtidige afkast og det forventede
afkastkrav. Ejendommens afkast er skonnet pa grundlag af eksisterende lejekontrakter. Afkastkravet er skannet

pa baggrund af en ekstern vurderingsrapport.

For ejendomme, der veerdianszttes efter en afkastberegning, vil en aendring i renten pavirke forrentningskravet,
som markedet matte have til ejendommene og dermed have en afsmittende effekt pa ejendommens veerdi.

Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behaftet med en vis usikkerhed.

Finansieringsforhold

Selskabets nuverende 1. prioritetsfinansiering udlober ultimo marts 2016. Der pagar forhandlinger omkring
langfristet refinansiering via en alternativ finansieringskilde. Der er fortsat vaesentligt usikkerhed omkring
refinanseringen, men det er ledelsens vurdering, at refinansieringen gennemfares pa forbedrede vilkar.

Pa baggrund heraf afleegges regnskabet under forudseetning om fortsat drift.

2015 2014
2. Andre eksterne omkostninger
Selskabsadministration 47.430 47.256
Ejendomsadministration 21.735 24311
Forsikring (betalt af lejer) 15.379 13.670
Revisor, Danmark 19.000 19.000
Revisor, England 0 12.922
Radgivning vedr. lejeforhandling 0 10.816
Tilbagefert service charge -151.953 0
Gebyrer og avrige omkostninger 43.270 11.560
-5.120 139.535
Selskabet har i dret ikke haft ansatte.
3. Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra bankindestiende 6.355 461
Realiserede kursgevinster 15.554 33.489
Urealiserede kursgevinster 44.901 44.758
66.810 78.709
4. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter, West Bromwich Commercial Limited 565.016 513.610
Prioritetsrenter, Ringkjebing Landbobank 175.266 197.034
Focus-Bromley Komplementar ApS 9.628 9.155
Urealiseret kurstab, West Bromwich Commercial Limited 586.590 597.218

1.336.501 1.317.018




Noter (fortsat)

5. Investeringsejendom
Kostpris primo

Arets til-/afgang
Kostpris ultimo

Verdi- og kursregulering primo
Arets veerdi- og kursregulering

Veerdi- og kursregulering ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Der henvises til ledelsesberetningen og note 1 vedrerende vaerdiansattelse af investeringsejendom.

6. Tilgodehavende investorindskud
Kim Madsen
Kenneth Rensgaard

7. Likvide beholdninger
West Bromwich Commercial Limited (pantsat)
Royal Bank of Scotland

8. Egenkapital

Stamlkapital

Arets resultat

Hensat til tab pa kommanditister
Arets indskud

Saldo ultimo

15.747.957 15.747.957
0 0
15.747.957 15.747.957
-3.934.593 -4.600.500
3.202.808 665.907
-731.785 -3.934.593
15.016.172 11.813.364

2015 2014
188.885 174.422
35313 35.750
224197 210.172
766.431 715.759
329.949 446.619
1.096.380 1.162.378

Ikke
indbetalt
Stam- stam- Overfart

kapital kapital resultat Lalt
10.035.000 -4.612.459 -4.616.988 805.553
0 0 2.778.630 2.778.630
0 0 -120.312 -120.312
0 481.250 0 481.250
10.035.000 -4.131.209 -1.958.670 3.945.121




Noter (fortsat)

360.938

Selskabets stamkapital fordeler sig sdledes:

Dennis Bjorn-Kristensen
K/S Focus-Bromley
Henrik Carlsen

Kenneth Rensgaard
Kim Madsen

Steen [nselmann
Thomas Skott

9. Prioritetsgald
West Bromwich Commercial Limited
Ringkjsbing Landbobank

Som forfalder saledes:
West Bromwich Commercial Limited
Ringkjebing Landbobank

Antal Styk-

andele starrelse Stam-kapital Rest-haftelse
3 101.000 505.000 209.810
30 100.000 3.000.000 1.228.863
15 102.000 1.530.000 644.431
10 100.000 1.000.000 409.621
10 100.000 1.000.000 409.621
15 100.000 1.500.000 614.431
15 100.000 1.500.000 614.431
100 10.035.000 4.131.209

2015 2014
9.712.359 9.230.948
2.220.830 2.586.369
11.933.189 11.817.317

<1ar 1-5 ar >5 ar Total
9.712.359 0 0 9.712.359
235.000 1.138.000 847.830 2.220.830
9.947.359 1.138.000 847.830 11.933.189




Noter (fortsat)

10. Forudbetalte investorindskud
Henrik Carlsen

Steen [nselmann

Thomas Skott

11. Skyldige omkostninger
Revisor, Danmark
Selskabsadministration
Andre skyldige omkostninger

12. Modtagne forudbetalte fellesomkostninger
Perioden april 2008 - marts 2009

Perioden april 2009 - marts 2010

Perioden april 2010 - marts 2011

Perioden april 2011 - marts 2012

Perioden april 2012 - marts 2013

Perioden april 2013 - marts 2014

Perioden april 2014 - marts 2015

Tilbageforsel serice charge

13. Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

2015 2014
1.000 1.000
1.000 1.000
1.000 1.000
3.000 3.000

19.000 18.500
4.635 27.848
41.981 10.795
65.616 57.143
68.564 68.564
52.897 52.897
23.584 23584
203 203
172 172
196 196
6.337 6.337
-151.953 0
0 151.953

Til sikkerhed for prioritetsldn er deponeret pant i selskabets investeringsejendom, pant i deponeringskonto samt

transport i lejeindbetalingerne. Kommanditisternes restheeftelse er desuden pantsat til fordel for langiver.
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