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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
K/S Sorgenfri Torv
Kildebakken 1
2860 Sgborg

CVR-nr.: 24254704
Hjemsted: Gladsaxe
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Bestyrelse

Lars Mathiesen, formand
Ivan Sgrensen

Peder Eigil Jargensen
Henrik Hamre

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
K/S Sorgenfri Torv.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Sorgenfri, den 13.05.2024

Bestyrelse

Lars Mathiesen Ivan Serensen
formand

Peder Eigil Jorgensen Henrik Hamre
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Sorgenfri Torv

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Sorgenfri Torv for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse 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. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. 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
nedvendig 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 vedrerende 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 gere 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 afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 tilsideszettelse af intern kontrol.

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

o Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige 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 opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere 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 medfare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette 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 leese 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 herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
den relevante lovgivning.

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

Kolding, den 13.05.2024

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Morten Almtoft Lund
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne41365



K/S Sorgenfri Torv | Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Kommanditselskabets aktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende pa Sorgenfri Torv, Virum.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Der henvises til beskrivelse i note 2 og anvendt regnskabspraksis vedrgrende veaerdiansaettelse af
kommanditselskabets investeringsejendom.
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2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 6.814.602 7.013.694
Personaleomkostninger 1 (744.000) (839.952)
Driftsresultat 6.070.602 6.173.742
Andre finansielle indtegter 7.302 0
Andre finansielle omkostninger (1.091.649) (329.773)
Resultat for dagsvaerdireguleringer og skat 4.986.255 5.843.969
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (9.300.000) 700.000
Arets resultat (4.313.745) 6.543.969
Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret 3.200.000 3.700.000
Overfort resultat (7.513.745) 2.843.969
Resultatdisponering (4.313.745) 6.543.969
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 178.900.000 188.200.000
Materielle aktiver 2 178.900.000 188.200.000
Anlaegsaktiver 178.900.000 188.200.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 29.658 77.305
Andre tilgodehavender 381.937 207.120
Periodeafgraensningsposter 65.304 62.142
Tilgodehavender 476.899 346.567
Likvide beholdninger 629.400 478.602
Omsaetningsaktiver 1.106.299 825.169
Aktiver 180.006.299 189.025.169
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 28.000.000 28.000.000
Ikke-indbetalt registreret virksomhedskapital (28.000.000) (28.000.000)
Overfort overskud eller underskud 145.024.361 152.538.106
Egenkapital 145.024.361 152.538.106
Geeld til realkreditinstitutter 29.315.216 31.273.123
Anden gaeld 170.044 168.980
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 29.485.260 31.442.103
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 3 2.054.670 2.152.756
Bankgeeld 0 249
Deposita 1.550.066 1.525.314
Modtagne forudbetalinger fra kunder 110.650 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 113.759 0
Anden geeld 4 1.667.533 1.366.641
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.496.678 5.044.960
Gaeldsforpligtelser 34.981.938 36.487.063
Passiver 180.006.299 189.025.169

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5



K/S Sorgenfri Torv | Egenkapitalopgerelse for 2023

Egenkapitalopgerelse for 2023

Foreslaet

Ikke-indbetalt Overfort ekstra-

Virksomheds- registreret overskud eller ordinaert
kapital kapital underskud udbytte | alt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 28.000.000  (28.000.000) 152.538.106 0 152.538.106
Udbetalt ekstraordinaert 0 0 0 (3.200.000) (3.200.000)

udbytte

Arets resultat 0 0 (7.513.745) 3.200.000 (4.313.745)
Egenkapital ultimo 28.000.000 (28.000.000) 145.024.361 0 145.024.361
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Noter

1 Personaleomkostninger

2023 2022

kr. kr.

Gager og lgnninger 744.000 839.952
744.000 839.952

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 0

Selskabet har ingen ansatte udover den siddende bestyrelse.

2 Materielle aktiver
Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 50.854.959
Kostpris ultimo 50.854.959
Dagsveerdireguleringer primo 137.345.041
Arets dagsveerdireguleringer (9.300.000)
Dagsvaerdireguleringer ultimo 128.045.041
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 178.900.000

Investeringsejendommen er malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Kommanditselskabets bestyrelse vurderer, at der er perspektivrige udviklingsmuligheder for selskabets
investeringsejendom. Den nuvaerende lokalplan indeholder mulighed for at opfere en tilbygning pa 1.200 m2 pa
det sdkaldte Sydtorv ved siden af Nettos nuvaerende butik. Tilbygningen kan udlejes pa gunstige vilkar til solide
lejere.

Kommanditselskabet har igennem en arraekke deltaget i flere planprocesser med Lyngby Taarbak Kommune og
borgerinteresser med henblik pa at fremtidssikre dagligvareforsyningen i omradet og fa skabt et levende byliv
med nogle attraktive opholdspladser samt et par gode café- og spisesteder. Hvorvidt og i givet fald hvornar en ny
lokalplan for omradet vedtages er behaftet med stor usikkerhed.

Investeringsejendommens markedsvardi er vurderet pa grundlag af den forventede nettolejeindtaegt pa 12,3
mio. kr. fratrukket til- og ombygningsomkostninger, en afkastfaktor pa 5,75% samt gaeldende lokalplan.

For investeringsejendomme, der vaerdiansaettes efter den afkastbaserede model, vil en aendring i renten
pavirke forrentningskravet, som markedet matte have til eiendomme, og dermed have en afsmittende effekt pa
ejendommenes vaerdi. En forggelse af afkastkravet pa investeringsejendommen med 0,5%-point vil reducere
markedsvaerdien med 17,1 mio. kr., mens en reduktion af afkastkravet med 0,5%-point vil gge markedsvaerdien
med 20,4 mio. kr.
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3 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald

for12 for12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2023 2022 2023 2023

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 2.054.670 2.152.756 29.315.216 20.737.283

Anden geeld 0 0 170.044 0

2.054.670 2.152.756 29.485.260 20.737.283

4 Anden gaeld (kortfristet)

Anden gald, indregnet under langfristede geeldsforpligtelser, bestar af mellemregning med
kommanditselskabets komplementar Sorgenfri Torv, 1998 ApS.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger

178.900 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Usikkerhed forbundet med indregning og maling

Kommanditselskabets investeringsejendom "Sorgenfri Torv” udgeres af et bydelscenter beliggende i Sorgenfri
bymidte med et samlet butiksudlejningsareal pa ca. 7.000 m2 med Netto og Brugsen som ankerlejere.
Ejendommen er pr. 31. december 2023 vaerdiansat til 178.900 t.kr.

Kommanditselskabets bestyrelse vurderer, at der er perspektivrige udviklingsmuligheder for selskabets
investeringsejendom. Den nuvarende lokalplan indeholder mulighed for at opfere en tilbygning pa 1.200 m2 pa
det sdkaldte Sydtorv ved siden af Nettos nuvaerende butik. Der er stor interesse for lejemal i tilbygningen fra
solide lejere.

Kommanditselskabet har igennem en arraekke deltaget i flere planprocesser med Lyngby Taarbaek Kommune og
borgerinteresser med henblik pa at fremtidssikre dagligvareforsyningen i omradet og fa skabt et levende byliv
med nogle attraktive opholdspladser samt et par gode café- og spisesteder. Hvorvidt og i givet fald hvornar en ny
lokalplan for omradet vedtages er meget usikkert.

Der henvises i @vrigt til note 2 vedregrende vaerdiansaettelse af Kommanditselskabets investeringsejendom og de
centrale forudsatninger herfor.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.
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Nettoomsaetning

Nettoomsaetning bestdende af lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, nar levering til kgber har fundet
sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med sal-get og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i

regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,

der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter samt nettokursgevinster vedrgrende gaeld.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger samt amortisering af finansielle forplig-telser.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveardien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.
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Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestadender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



