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K/S Dalum Centret

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016 for K/S Dalum Centret.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig og efter vores opfattelse giver
arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 28. februar 2017

/o

Jens Is’eter S rgc}sen




K/S Dalum Centret

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne { K/S Dalum Centret

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for K/8 Dalum Centret for regnskabséret 1, januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. janvar - 31, december 2016 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for kenklusion

Vi har udfprt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gazldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse slandarder og krav er nzr-
mere beskrevet i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet™.
Vi er uathaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vores pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvarel for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med Arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontro,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde ct drsregnskab uden veesentlig fejlinformatjon,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette cr relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gere dette,

Revisors ansvar for revisionen af firsregnskabet

Vort mil er at opni hej grod af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uansct om denne skyldes besvigelser cller fejl, og at afgive en revisionspitegn-
ing med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
vanti for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revisio-
n og de yderligerc krav, der cr gacldende i Danmark, altid vil afdeekke vacsentlig fejlinformation,
nir sidan findes, Fejlinformationer kan opsti som falge af besvigelser elier fejl og kan betragtes
som viescntlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel-
sc pd de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traxffer pd grundlag af drsregnskabet.

A% ]



K/S Dalum Centret

Den uafhaengige revisors revisionspftegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethold-
er professionel skepsis under revisionen. Herudaver:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i srsregnskabet, nanset om
demne skyldes besvigelser eller fejl, udfonmer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grondlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forfrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesa:ttelse af in-
tern kontrol,

Opnir vi forstaelse af den inteme kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmazssige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsal drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning gare opmzerksom pa oplysninger herom i drsregnskab-
et eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner cr bascret pd det revisionsbevis, der cr opndet frem til datocn for vores revisions-
pétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere
kan fortsette driften,

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noleoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf,

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagle omfang og den tidsmzaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuel-
le betydelige mangler { intern kontrol, som vi identificerer under revisionen,



K/S Daluin Centret

Den nafhizengige revisors revisionspitegning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberctningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om Iedelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberelningen indeholder krevede oplysninger i
henhold til drsregnskabsloven.,

Baseret pd det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 28, februar 2017

Grant Thornton

Statsautoris nspartnerselskab

teen K. Bage,
Statsautoriseret revisor Statsautoriserty revisor



K/S Dalum Centret

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Dalum Centret
Hammershusgade 9
2100 Kebenhavn

CVR-nr.: 28 2820 44
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Kebenhavn

Bestyrelse Stig Jargensen, formand
Jens Peter Sloth Jargensen
Jacob Emil Wamberg

Komplementar ApS Komplementarselskabet Dalum Centret

Revision Grant Thomton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @



K/S Dalum Centret

Ledelsesberetning

Sclskabets vaeseniligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering 1 og udlejning af fast cjendom.
Usikkerhed ved indregning og méling

Investeringsejendommen males i drsrapporten til dagsvaerdi baseret pd en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmwssige afkast af
tilsvarende cjendomme, Ud fra ct markedsbascret afkastkrav pd 6,75% er dagsvaerdien for ejen-
dommen kr. 54,8 mio. Bndring af afkastkravet i opad- eller nedadgiende retning med 0,25 %
vil pévirke ejendommen med hhv. ca. kr. -1,9 mio. og ca. kr. 2,1 mio.

Udvildingen i aktivitcter og slkonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pd kr. 1.534.036, og sclskabets

balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital p4 kr. 18.088.087, hvilket anses for
tilfredsstillende.



K/S Dalum Ceniret

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Dalum Centret for 2016 er aflagt i overensstcmmelse med
rsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.
/Endring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret den nye rsregnskabslov (lov nr.
738 af 1. juni 2015). Dette har medfert folgende @ndringer til indregning og maling:

- Geeld optaget i investeringscjendomme males ikke til dagsveerdi men til amortiseret kostpris,
hvor kostpriscn, som jf. overgangsbestemmelserne er fastsat til dagsveerdien pr. 31. december
2015,

Der er som [plge af anvendelsen af overgangsreglerne ikke forctaget tilpasning af
sammenligningstallene.

Bortset fra ovennzevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uandret i forhold til sidste 4r.
Generelt om indregning og miiling

I resultatopgerelsen indregnes indtmgter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes véerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgorelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det cr sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets vaerdi kan méles pélideligt,

Forpligtelscr indregnes i balancen, nér det cr sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragd selskabet og forpligtelsens vaerdi kan méles plideligt.

Ved forste indregning miles aktiver og forpligtelser til kostpris, Efterfelgende miles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansiclle aktiver og forpligtelscr miles til amortiscret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant cffektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgores som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belub.

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflzegges, og som be- eller afkrefier forhold, der eksisterede pa balancedagen.



K/S Dalum Centret

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgsrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortieneste er et sammendrag af lejeindtagter og andre drifisindteegter med fradrag af
driftsomkostninger.

Lefjeindizegter

Lejeindtagter ckskl, moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtepgten
vedrarer.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter ejendommens drifisomkostninger herunder reparation og
vedligeholdelse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring mv. 1 det omfang omkostningerne
ikke beeres af Iejer,

Andre eksterne omkostninger

I andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i
regnskabsperioden, herunder advokatbistand og revision,

Finansielle indtzgter og omkosininger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belsb, der
vedrerer regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindteegter og omkostninger
vedrprende realkredit og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster og
tab vedrerende geldsforpliglelser,

Skat
Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pihviler de enkelte kommanditister, og der

indregnes derfor ikke skat i selskabets drsregnskab, Der foretages skattemassige
afskrivninger pd ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.



K/S Dalum Centret

Anvendt regnskabspralksis

Balancen

Investeringsejendommen

Ejendommen som cr crhvervet med henblik pé at opnd afkast af den investerede kapital i form
af lsbende driftafkast ogfeller kapitalgevinst ved salg, presenteres som en
investeringsejendom,

Udgifter, der tiltorer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelscstidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgifisfores i
resultatopgerelsen under driftsomkostninger pi investeringsejendomme.

Investeringsejendommen méles ved forste indregning 41 kostpris, der omfaiter ejendommens
anskaffelsessum og direkie titknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes til balancedagens
kurs og males cfterfolpende til dagsveerdien og samtlige veerdireguleringer indregnes i
resultatopgorelsen | posten "verdireguleringer”. Dagsvardien miles pA grundlag af en
afkastbascret model med udgangspunkt i investeringsejendommens forventede afkast og et af
ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved mélingen tages hensyn til eventuelle
udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiserct kostpris, der smdvanligvis svarer til norminel veerdi
med fradrag for nedskrivninger til imedegéclse af forventede tab,

Gezldsforpligtelser

Galdsposter tilknyttet ejendommen er mdlt til amortiseret kostpris. Tilknyttede gasldsposter er jf.
overgangsbestemmelsen for den nye drsregnskabslov fastsat til dagsvaerdien pr. 31. december
2015. Over afdragstiden foretages der amortisering af forskellen til 14nenes nomincllc vaerdi over
resultatopparelsen.

@vrige geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel
vierdt.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Brutiofortjeneste

Andre eksterne omkostninger

Resultat for finansiclle poster

Finansieclle indtaegter
Finansiclle omkostninger

Ordinart resultat

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Arcts resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Qverfart overskud

K/S Dalum Centret

Note 2016 2015
kr. kr,

3.177.350 3.565.695
-382.982 -242.897
2.794.368 3.322,798
1.177 0
-1.261.509  -1.478.930
1.534.036 1.843.868
1 0 2.6717.246
1,534,036 4.521.114
1.534.036 4.521.114
1.534.036 4.521.114

10



K/S Dalum Centret

Balance 31. december

Note 2016 2015
ke, %3

Aktiver

Investeringscjendomme 2 54.800.000  54.800.000
Matericlle anlegsaktiver 54.800.000  54.800.000
Anlzgsaktiver i alt 54.800.000  54.800.000
Tilgodehavende forbrugs- og fzllesregnskaber 33.269 0
Andre tilgodehavender 138.101 301.948
Tilgodehavende investorindskud 0 20.420
Tilgodehavender 171.370 322,368
Omsatningsaktiver i alt 171.370 322,368

Aktiver I alt 54.971.370  55.122,368

11



Balance 31. december

Passiver

Kontant andel af stamkapital
Overfert resultat

Egenkapital

Banker

Geeld til realkreditinstitutter
ApS Komplementarselskabet
Dcposita

Langfristede gzldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gazldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

K/S Dalum Centret

Note 2016 2015

ke, kr.
3.168.470 3.168.470
14,919.617  13.385.581
3 18.088.087 16.554.051
4,135,000 5.115.000
23.437.827 24.801.075
91,877 108.060
1.083.434 1,225,342
4 28.748.138 31.249.477
4 2,342,072 2.305.356
5.341.732 4.187.235
132.921 77.500
318.420 748.749
8.135.145 7.318.840
36.883.283 38.568.317
54.971.370  55.122.368

5
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K/S Dalum Centret

Noter til drsrapporten

2016 2015
kr, kr
1  Verdireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af investeringscjendomme som falge af
®ndret afkastkray 0 2.700.000
Vzrdiregulering investeringsejendomme 0 2.700.000
Veardireguleringer af finansiclle forpligtelser 0 -22.754
Dagsvaerdireguleringer af gzeld vedrorende
investeringsaktiver 0 -22.754
0 2.677.246
2 Aktiver der méles til dagsveerdi
Investerings-
gjendomme
Kostpris 1. januar 2016 45,768.000
Kostpris 31. december 2016 45.768.000
Veardireguleringer 1, januar 2016 9.032.000
Verdireguleringer 31, december 2016 9.032.000
Regnskabsmeassig verdi 31. december 2016 54.800.000
Afkastkrav til cjendommen i procent 6,75 %

13



K/S Dalum Centret

Noter til firsrapporten

Forudsewtninger ved epgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommenc

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede leje-
indtzegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrazkkes, Den herefter beregnede vardi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for cn passende periode samt forventede omkostninger til indretning
og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt Ieje tillxegges.
Afkastsatserne er fastsat pd baggrund af vurdering af markedsniveauet, Vurderingen er
foretaget af kyndige indenfor ejendomsbranchen.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uzndret 1 forhold til sidste r.

Folsomhed ved opgerclse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Zndringer i sken over alkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vaerdi af investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %
Afkastprocent, % 6,50 6,75 7,00
Dagsveardi, mio. kr. 56,9 54,8 52,9
Aindring i dagsveerdi, mio, kr. 2,1 0,0 -1,9

14



Noter til Arsrapporten

3 Egenkapital

K/S Dalum Centret

Kontant ande] ~ Overfart
af stamkapital resultat Talt
Egcenkapital 1. januar 2016 3.168.470  13.385581  16.554.051
Arets resultat 0 1.534,036 1.534.036
Egenkapital 31, december 2016 3.168.470  14.919.617  18.088.087
2016 2015
kr. kr.
Kontant andel af stamkapital
Den kontante andel af stamkapitalen specificeres siledes:
Indbetalt stamkapital 1, januar 2016 3.168470  3.168.470
Arets investorindbetalinger . .
Arets udlodni
ets udlodninger 0 0
Kontant andel af stamkapital i alt 3.168.470 3.168.470
Den hertil svarende stamkapital specificeres siledes:
100 kommanditanparter 4 kr. 180,000 18.000.000  _18.000.000
Egne kommanditanparter i stk. 10 10
180.881 165.541

Den regnskabsmaessige egenkapital pr. anpart udgor




Noter til Arsrapporten

4 Langfristede gldsforpligtelser

K/S Dalum Centret

Langfristet Langfristet
gald pr. geld pr. Afdrag Restpeld
112016 311122016 naste dr efter 5 4r
Banker 5.115.000 4.135.000 980.000 215.000
Geld 1il realkreditinstitutter 24.801.076  23.437.827 1.362.072  17.830.902
ApS Komplementarselskabet 108.060 91.877 0 91.877
Deposita 1,225,342 1,083,434 0 1.083.434
31.249.478  28,748.138 2342072 19.221.213

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillclser

Ejendommen er pantsat til sikkerhed for realkreditlin, Regnskabsmaxssige veerdi af pantsat
cjendom udger kr. 54.800.000. Kommanditisternes resthaftelsc cr stillet til sikkerhed for

bankgald,

Endvidere har kommanditisterne stillet selvskyldnerkaution for bankgealden.



