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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016 for K/S Imperial Wharf, London.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København Ø, den 13. juni 2017

Bestyrelse

Michael Kaa Andersen Kurt Kim Petersen Claus Dennig Jespersen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i K/S Imperial Wharf, London

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K/S Imperial Wharf, London for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhævelse af forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion, gør vi opmærksom på oplysningerne i note 1"Usikkerhed
ved indregning og måling" hvori ledelsen redegør for den usikkerhed, der er forbundet med
selskabets forudsætninger der er knyttet til opgørelsen af dagsværdien af selskabets ejendom.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegn-
ing med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revisio-
n og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation,
når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel-
se på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for

vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigel-

ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte

sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af in-

tern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-

melige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-

sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl

om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikker-

hed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskab-

et eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores

konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisions-

påtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere

kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæs-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuel-
le betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Søborg, den 13. juni 2017

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Kim Nielsen
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Imperial Wharf, London
c/o I/S EjendomsInvest
Hammershusgade 9
2100 København Ø

CVR-nr.: 31 36 48 33
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: København

Komplementar ApS Komplementarselskabet Imperial Wharf, London

Bestyrelse Michael Kaa Andersen       
Kurt Kim Petersen
Claus Dennig Jespersen

Revision Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Knud Højgaardsvej 9
2860  Søborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og måling

Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis, jf. særskilt beskrivelse heraf, er det nødvendigt,
at ledelsen foretager vurderinger og skøn af, samt opstiller forudsætninger for, den
regnskabsmæssige værdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes fra andre
kilder. Disse skøn og forudsætninger er baseret på historiske erfaringer og andre relevante
faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse skøn.

De foretagne skøn og underliggende forudsætninger revurderes løbende. Ændringer til foretagne
regnskabsmæssige skøn indregnes i den regnskabsperiode, hvori ændringen finder sted samt
fremtidige regnskabsperioder, hvis ændringer både påvirker den periode, hvori ændringen finder
sted, og efterfølgende perioder.

Ledelsen har i løbet af regnskabsåret foretaget følgende regnskabsmæssige skøn og vurderinger,
der har haft betydelig indflydelse på årsrapporten

Dagsværdi af ejendomme 

Investeringsejendomme måles i årsrapporten til dagsværdi. Ved beregning af dagsværdien
anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede
fremtidige løbende driftsafkast af ejendommen baseret på ledelsens skøn.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 2.241.074, og selskabets
balance pr. 31. december 2016 udviser en negativ egenkapital på kr. 6.523.605.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne
påvirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Imperial Wharf, London for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af
bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis som følge af ændret årsregnskabslov
Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015.
Dette medfører følgende ændringer til indregning og måling for:
Gæld optaget i investeringsejendomme måles ikke til dagsværdi men til amortiseret kostpris,
hvor kostprisen som jf. overgangsbestemmelserne er fastsat til dagsværdien pr. 31. december
2015. Årets effekt af ændret regnskabspraksis udgør t.DKK 1.042 og tilvarende effekt på balance
og egenkapital.
Der er som følge af anvendelsen af overgangsreglerne ikke foretaget tilpasning af
sammenligningstallene.
Bortset fra ovennævnte område er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling 

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning 

Nettoomsætning vedrører huslejeindtægter. Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen for
den periode indtægten vedrører.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder reparation og
vedligeholdelse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring m.v. i det omfang omkostningerne
ikke bæres af lejer, samt omkostninger til ledelse og administration i regnskabsperioden,
herunder advokatbistand og revision.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat  

Der er ikke afsat aktuel eller udskudt skat i årsrapporten, idet kommanditselskabet ikke er et
selvstændigt skattesubjekt.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå
afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i
opførelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme måles efterfølgende til
dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved op- eller nedregulering over
resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede fremtidige løbende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige
ejendomme, indgår disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsværdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
nedskrives til imødegåelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er målt til amortiseret kostpris, som for obligationslån er en restgæld beregnet som
lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over
afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulerig på optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser er i øvrigt målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, opført som forpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedrørende
indtægter i efterfølgende regnskabsår samt periodiserede renter.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valu-
takursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, ind-
regnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af frem-
tidige pengestrømme, indregnes værdireguleringerne direkte på egenkapitalen.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Nettoomsætning 3.473.281 4.044.761

Andre eksterne omkostninger -268.351 -322.591

Bruttoresultat 3.204.930 3.722.170

Værdireguleringer af finansielle forpligtelser som følge af
kursudvikling i GBP 4 -8.572.200 1.280.137

Resultat før finansielle poster -5.367.270 5.002.307

Urealiserede kursreguleringer 2 10.330.540 0

Renter prioritetslån 3 -2.722.196 -3.372.416

Årets resultat 2.241.074 1.629.891

Overført resultat 2.241.074 1.629.891

2.241.074 1.629.891
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Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 52.099.200 60.671.400

Materielle anlægsaktiver 52.099.200 60.671.400

Anlægsaktiver i alt 52.099.200 60.671.400

Andre tilgodehavender 4.767 5.250

Tilgodehavender 4.767 5.250

Likvide beholdninger 1.684.037 2.021.858

Omsætningsaktiver i alt 1.688.804 2.027.108

Aktiver i alt 53.788.004 62.698.508
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Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Selskabskapital 12.290.000 12.290.000

Overført resultat -18.813.605 -21.054.679

Egenkapital 6 -6.523.605 -8.764.679

Prioritetsgæld 54.305.957 65.283.705

Anden gæld 140.821 139.426

Langfristede gældsforpligtelser 7 54.446.778 65.423.131

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 711.596 658.295

Kreditinstitutter 2.148.844 2.477.380

Gæld til tilknyttede virksomheder 11.194 31.239

Anden gæld 2.023.805 1.732.149

Periodeafgrænsningsposter 969.392 1.140.993

Kortfristede gældsforpligtelser 5.864.831 6.040.056

Gældsforpligtelser i alt 60.311.609 71.463.187

Passiver i alt 53.788.004 62.698.508

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8

Nærtstående parter og ejerforhold 9
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

I årsregnskabet for regnskabsåret 01.01.16 - 31.12.16 er følgende usikkerheder væsentlige at
bemærke, idet de har haft betydelige indflydelse på de i årsregnskabet indregnede aktiver og
forpligtelser:

Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis, jf. særskilt beskrivelse heraf, er det
nødvendigt, at ledelsen foretager vurderinger og skøn af, samt opstiller forudsætninger for,
den regnskabsmæssige værdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes
fra andre kilder. Disse skøn og forudsætninger er baseret på historiske erfaringer og andre
relevante faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse skøn.

De foretagne skøn og underliggende forudsætninger revurderes løbende. Ændringer til
foretagne regnskabsmæssige skøn indregnes i den regnskabsperiode, hvori ændringen finder
sted samt fremtidige regnskabsperioder, hvis ændringer både påvirker den periode, hvori
ændringen finder sted, og efterfølgende perioder.

Ledelsen har i løbet af regnskabsåret foretaget følgende regnskabsmæssige skøn og
vurderinger, der har haft betydelig indflydelse på årsrapporten

Dagsværdi af ejendomme
Investeringsejendomme måles i årsrapporten til dagsværdi. Ved beregning af dagsværdien
anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede
fremtidige løbende driftsafkast af ejendommen baseret på ledelsens skøn.
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Noter til årsrapporten

2016
kr.

2015
kr.

2 Finansielle indtægter

Kursreguleringer 10.330.540 0

10.330.540 0

2016
kr.

2015
kr.

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 344.560 2.314

Andre finansielle omkostninger 1.830.344 3.370.102

Valutakursreguleringer 547.292 0

2.722.196 3.372.416

4 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af
kursudvikling i GBP -8.572.200 3.581.401

Værdiregulering investeringsejendomme -8.572.200 3.581.401

Værdiregulering af gæld til andre kreditinstitutter 0 -4.224.819

Kursgevinst/-tab på finansielle forpligtelser mv. 0 1.923.555

Dagsværdireguleringer af gæld vedrørende
investeringsejendomme 0 -2.301.264

-8.572.200 1.280.137
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Noter til årsrapporten

5 Materielle anlægsaktiver

Investeringsej

endomme

Kostpris 1. januar 2016 63.209.061

Kostpris 31. december 2016 63.209.061

Nedskrivninger 1. januar 2016 -2.537.661

Valutakursregulering -8.572.200

Nedskrivninger 31. december 2016 -11.109.861

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 52.099.200

Ejendomsværdi i GBP. 6.000.000

Dagsværdi af ejendomme
Ved opgørelse af afkastet for den enkelte ejendom tages udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning,
større vedligeholdelsesrbejder m.v. samt deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatsen
er fastsat på baggrund af markedsniveauet. Vurderinger er foretaget af kyndige indenfor
ejendomsbranchen. Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocent lagt til grund:
5%.
Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatsen har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommen.
En stigning i  i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan
medføre et ændret krav til forrentningen af ejendommen.
En forøgelse af afkast kravet med 0,25%-point vil betyde at værdien af
investeringsejendommen reduceres med t.DKK 1.800.
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6 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2016 12.290.000 -21.054.679 -8.764.679

Årets resultat 0 2.241.074 2.241.074

Egenkapital 31. december 2016 12.290.000 -18.813.605 -6.523.605

7 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2016

Gæld

31. december

2016

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Prioritetsgæld 65.942.000 54.305.957 711.596 53.594.361

Anden gæld 139.426 140.821 0 140.821

66.081.426 54.446.778 711.596 53.735.182

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgæld på t.DKK 54.306 er der givet pant i investeringsejendom,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2016 udgør t.kr. 52.099.

De likvide midler er pantsat til fordel for långiver.

Der er afgivet transport i lejeindtægter.

9 Nærtstående parter og ejerforhold

Ejerforhold

Følgende indehavere er noteret i selskabets  som ejende minimum 5% af stemmerne eller mi-
nimum 5% af :

CPH Capital Invest IW ApS
C/O I/S Ejendomsinvest
Hammershusgade 9
2100 København Ø
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