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K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017
for K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af kommanditselskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar 2017 - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledgje, den 9. maj 2018

Bestyrelse

Jan Mglhave Pedersen Allan Wind Petersen Dan Eberhardt Knudsen
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K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse 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 revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Den uafhaengige revisors revisionspategning

*  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmaessige sk@n 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig 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 usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede 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 konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Kastrup, den 9. maj 2018

Revisionsfirmaet Gutfelt A/S
CVR-nr. 13254192

Lisa Kolbye
Registreret revisor
mne745

Penneo dokumentnagle: NSZEK-0141Z-VO615-Q3EC6-SEEQQ-CMTYQ



K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Virksomhedsoplysninger
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K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Ledelsesberetning

Kommanditselskabets vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering i samt drive udlejningsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Kommanditselskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat
pa kr. 2.486.696, og kommanditselskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pa kr.
83.084.817, og en egenkapital pa kr. 42.612.835.

Investeringsejendommen males i drsrapporten til dagsvaerdi baseret pa en afkastmodel. Vardiansaettelse af
ejendommen pr. 31. december 2017 er baseret pa et afkastkrav pa 6 %. Der knytter sig en naturlig usikkerhed til
vaerdiansaettelsen af ejendommen.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi, som pr. balancedagen udggr 80 mio. kr. Dagsvaerdien for
ejendommen opggres pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder ejendommens forventede
normalindtjening samt fastsat afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Afkastkravet er fastsat, sa det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravet og en @ndring i afkastkravet i opad- eller
medadgdende retning med 0,5 %-point vil pavirke dagsvaerdien med - 5,6 mio.kr. henholdsvis 7,7 mio. kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
Herudover har virksomheden tilvalgt enkelte regler i klasse C.

Skema
Virksomheden har valgt at anvende arsregnskabslovens skema 1, balance i kontoform og skema 3,
resultatopggrelse i beretningsform - artsopdelt

Zndret regnskabspraksis
Anvendte regnskabspraksis er &ndret pa fglgende omrader:

- Tidligere er grunde og bygninger opskrevet til dagsveerdi jf. Arsregskabslovens § 41. Ledelsen vurderer, at
grunde og bygninger har karakter af investeringsejendomme og gnsker derfor at opskrive efter reglerne i § 38
fra og med regnskabsaret 2017. £ndring i praksis medfgrer, at op-/nedskrivninger pa ejendomme driftsfgres,
mod tidligere at vaere indregnet direkte i egenkapitalen. For indevaerende ar, har det den betydning, at arets
resultat forbedres med kr. 1.723.000 og sidste ars resultat forbedres med kr. 4.600.000.

- /Andringen i regnskabspraksis har den betydning, at prioritetsgaeld ikke laengere skal indregnes til dagsvaerdi jf.

andringer til Arsregnskabsloven. Z£ndringen medfgrer derved, at tidligere indregnede reserve for
kursreguleringer pa egenkapitalen skal tilbagefgres. For indevaerende ar, har det ingen betydning, men for
sidste ar har det den betydning, at egenkapitalen forbedres med kr. 229.517 og geeld til kreditinstitutter bliver
kr.229.517 mindre.

- Andring i praksis har ingen skattemaessig betydning.
Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uandret i forhold til sidste ar.
Sammenligningstallene er tilpasset den andrede regnskabspraksis.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel post.

Monetaere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Realiserede og
urealiserede valutakursgevinster og -tab indgar i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.
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K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Anvendt regnskabspraksis

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 skonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopggrelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, ejendomsdrift og administration.

Nyanskaffelser med en kostpris under kr. 13.200 omkostningsfgres fuldt ud i anskaffelsesaret.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver og -geeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstandig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat
De enkelte kommanditister medtager andel af den skattepligtige indkomst i deres indkomstopggrelser.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.

-9-
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K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Anvendt regnskabspraksis

Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved op- eller
nedregulering over resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige Igbende driftsafkast af ejendommen. | det
omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for
vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsveerdien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsveerdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 5 og
7 %, afhangig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for
lejekontraktens Igbetid, lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Gaelden i eiendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel veerdi, reduceret med
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte

eller fastsat i vedtaegterne.

Finansielle gzeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.

Anden geeld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10-
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K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Resultatopggrelse

Note
Bruttofortjeneste/-tab

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-11-

2017 2016

kr. kr.
4.051.707 4.401.866
1.723.000 4.600.000
5.774.707 9.001.866
0 295
-3.288.011 -3.741.846
2.486.696 5.260.315
2.486.696 5.260.315
2.486.696 5.260.315
2.486.696 5.260.315
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K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Balance pr. 31. december 2017

Aktiver
Anlzegsaktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note

1,2

-12 -

2017 2016

kr. kr.
80.000.000 77.400.000
80.000.000 77.400.000
80.000.000 77.400.000
12.358 180.146
79.774 69.930
27.428 0
119.560 250.076
2.965.257 5.332.755
3.084.817 5.582.831
83.084.817 82.982.831
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K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Balance pr. 31. december 2017

Passiver
Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Geldsforpligtelser

Anden geld, der er optaget ved udstedelse af

obligationer
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Note

-13-

2017 2016

kr. kr.
2.352.000 2.352.000
40.260.835 37.774.139
42.612.835 40.126.139
1.882.725 2.193.165
35.357.402 35.504.811
1.336.377 1.385.453
38.576.504 39.083.429
1.093.847 1.061.000
801.631 2.712.263
1.895.478 3.773.263
40.471.982 42.856.692
83.084.817 82.982.831
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K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Noter

2017 2016
1. Grunde og bygninger
Kostpris primo 32.319.150 32.319.150
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer 877.000 0
Kostpris ultimo 33.196.150 32.319.150
Dagsveerdireguleringer primo 45.080.850 40.480.850
Arets reguleringer 1.723.000 4.600.000
Dagsveardireguleringer ultimo 46.803.850 45.080.850
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 80.000.000 77.400.000

Komanditselskabets investeringsejendomme er ejendomme pa i alt 5.241 m2 beliggende Centrumgaden, Ballerup.
Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model.

Ejendommen er historisk set 100 % udlejet, med undtagelse af naturlig tomgang i forbindelse ved skift af lejer.
Afkastkravet udggr 6 % pr. 31. december 2017.

En aendring i afkastkravet i opad- eller nedadgaende retning med 0,5 %-point vil pavirke dagsveerdien med - 5,6
mio.kr. henholdsvis 7,7 mio. kr.

Ejendommen er veerdiansat til 15.264 kr./m2

2. Usikkerhed ved indregning og maling

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravet, som er anvendt ved opggrelsen af
dagsvaerdien af komanditselskabets investeringsejendom. En andring i afkastkravet i opad- eller nedadgdende
retning med 0,5 %-point vil pavirke dagsvaerdien med - 5,6 mio.kr. henholdsvis 7,7 mio. kr jf. omtale heraf i note 1.

3. Virksomhedskapital
Saldo primo 2.352.000 2.352.000
Saldo ultimo 2.352.000 2.352.000

Kommanditkapitalen udggr kr. 7.500.000 fordelt i 75 andele & kr. 100.000. Den kontante indbetaling udggr i alt kr.
2.352.000.

Indskudskapitalen har vaeret uaendret de seneste 5 ar.

4. Overfort resultat

Saldo primo 37.774.139 32.513.824
Arets tilgang 2.486.696 5.260.315
Saldo ultimo 40.260.835 37.774.139
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K/S Centrumgaden 15-37, Ballerup

Noter

5. Langfristede galdsforpligtelser

Anden geeld, der er optaget ved udstedelse af
obligationer

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Modtagne forudbetalinger fra kunder

2017 2016

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
1.882.725 310.288 544.532
35.357.402 783.559 32.048.687
1.336.377 0 1.336.377
38.576.504 1.093.847 33.929.596

6. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for selskabets realkreditgzeld til BRF Kredit, er der tinglyst realkreditpantebreve pa t.kr. 37.099.

Aktivet der er anvendt som sikkerhed for pantebrevene har en bogfgrt vaerdi pa t.kr. 80.000.

Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsatninger pr. statusdagen, udover ovennavnte.
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