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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for K/S Lyngby Hovedgade 11A m.fl..

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022,

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 16. maj 2023

Bestyrelse

Sgren Odd Langhoff Helle Christoffersen Komplementarselskabet SI Invest
ApS

formand v/Aage Godt Carlsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Lyngby Hovedgade 11A m.fl.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Lyngby Hovedgade 11A m.fl. for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopga-
relse 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisars ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhzaengige 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser 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 fortsette
driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere det-
te.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

K/S Lyngby Hovedgade 11A m.fl. - Arsrapport for 2022 2

This document has esignatur Agreement-ID: 3ee41bnhJYW250256347
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 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 opnaede revisionsbevis er vasent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sadanne 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 medfere, at virksomheden ikke leengere kan fort-
seette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de undertiggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan 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.

K/S Lyngby Hovedgade 11A m.fl. - Arsrapport for 2022 3

This document has esignatur Agreement-ID: 3ee41bnhJYW250256347



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese 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 hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 16. maj 2023

Martinsen
Statsautoriseret ev151onspartn9rselskab
CVR-nr. 32 28

ans Pete Hartz rg
statsautoriseret revisor
mne24818

K/S Lyngby Hovedgade 11A m.fl. - Arsrapport for 2022 4

This document has esignatur Agreement-ID: 3ee41bnhJYW250256347



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Lyngby Hovedgade 11A m.fl.
¢/o Strategi & Investering A/S
Uraniavej 14 st.
1878 Frederiksberg
CVR-nr.: 24 25 47 71
Hjemsted: Frederiksberg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Sgren Odd Langhoff, formand

Komplementar

Revision

Helle Christoffersen

Komplementarselskabet SI Invest ApS, v/Aage Godt Carlsen

Komplementarselskabet SI Invest ApS

Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dster Allé 42

2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vassentligste aktiviteter

Kommanditselskabet ejer og udlejer ejendommen ejerlejlighederne nr. 001, nr. 002 og nr. 030, matr.
nr. 64 a Kgs. Lyngby, beliggende Lyngby Hovedgade 11 A st tv, 1 lA

st.th. og 19 C, 2800 Lyngby.

Lejlighed 001 er pr. udgangen af 2022 udlejet til Leon Jewels ApS, der driver forretning med produktion
og salg af egenproducerede smykker og konfektioneret dametgj. Lejlighed 002 er lejet ud til NBS Invest
Holding ApS, der under navnet Smooth driver en lille kaede af butikker med salg af kosmetiske
produkter og kosmetisk behandling. Lejlighed 030 er udlejet til Social Food Frederiksberg ApS, der
driver forretning/cafe med chokolade, is, kolonialsalg og sma-produktion.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Kommanditselskabets resultatopgeretse for 2022 udviser et driftsresultat pa kr. 464.326.
Kommanditselskabets balance pr. 31.12.2022 udviser en egenkapital pa kr. 4.935.977.

Der er tegnet 24 andele, som ejes af 5 kommanditister.

Selskabets ejendom er optaget i reghskabet til en uandret vaerdi af kr. 10,0 mio., idet der herved er
lagt et forrentningskrav pa 8.0% (2021: 7,75%) til grund. Forrentningskravet fastsattes arligt af
selskabets administrator pa baggrund af markedsforholdene for den pagaldende ejendomstype.

Selskabets realkreditbelaning er pa kr. 4,0 mio. Der er et obligationslan med variabel rente (Cibor 3) pa
kr. 2,3 mio. Derudover er der et fast forrentet obligationslan pa kr. 1,7 mio. Endelig er der et
investortan pa kr. 500.000 optaget i forbindelse med erhvervelsen af ejerlejlighed 002.

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten,

Den forventede udvikling

Bestyrelsen forventer et resultat efter finansielle poster pa ca. kr. 0,6 mio,

Begivenheder efter regnskabséarets udlgb

Det er bestyrelsens opfattelse, at alle vaesentlige oplysninger til bedemmelse af kom-manditselskabets
resultat for aret samt den skonomiske og finansielle stilling fremgar af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Lyngby Hovedgade 11A m.fl. er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for
klasse C-virksomheder,

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af aendre-
de regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde virk-
somheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Huslejeindtagter
Huslejeindtaegter indregnes lineaert i lejeperioden.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primeert arets driftsomkostninger,
herunder vedligeholdelse, ejendomsskatter, ejerforening m.m.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, radgivning, kontingenter m.m.
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Anvendt regnskabspraksis

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtasgter og omkostninger
Finansielle indtasgter og omkostninger omfatter renter, kurstab og kursgevinster samt
finansieringsomkostninger.

Skat af arets resultat

Der er ikke afsat skat i arsrapporten, da det er de enkelte kommanditister, der er skattepligtige af
deres andel af den skattepligtige indkomst.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgar investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kabsomkostninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til
lenforbrug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til
at blive taget i brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til markedsvaerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Markedsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter pa arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af markedsvaerdi medfarer vasentlige
regnskabsmaessige skan.

Markedsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstaende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuel fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi
korrigeres for deposita, hvorved markedsvaerdien fremkommer.

Vaerdiansaettelsen tager ikke udgangspunkt i opgarelsen fra ekstern valuar.
De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,

men som i sagens natur er usikre. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis
afvige fra de i beregningerne forudsatte. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende vaerdi. Der nedskrives til imgdegaelser af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Geeldsforpligtelser

Fastforrentede tan, som realkreditlan og l&n hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males
lanene til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi
indregnes i resultatopgarelsen som en renteomkostning over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Huslejeindtaegter 894.085 575.161
Ejendomsomkostninger -177.330 -162.453
Andre eksterne omkostninger -115.101 -169.609
Resultat far finansielle poster 601.654 243.099
Andre finansielle omkostninger -137.328 -161.431
Arets resultat 464.326 81.668
Forslag til resultatdisponering:

Overferes til overfart resultat 464.326 81.668
Disponeret i alt 464,326 81.668
K/S Lyngby Hovedgade 11A m.fl. - Arsrapport for 2022 10
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021
Anlaegsaktiver

1 Investeringsejendomme 10.000.000 10.000.000

Materielle anlaegsaktiver i alt 10.000.000 10.000.000
Anlaegsaktiver i alt 10.000.000 10.000.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 0 4,839
Tilgodehavender i alt 0 4,839
Likvide beholdninger 289.617 45,738
Omsaetningsaktiver i alt 289.617 50.577
Aktiver i alt 10.289.617 10.050.577
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Balance 31. december

Passiver
2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.259.994 1.259.994
Andre reserver 913.180 898.618
Overfert resultat 2.762.803 2.298.477
Egenkapital i alt 4.935.977 4,457.089
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.712.623 4.036.200
Kreditinstitutter i gvrigt 0 14.562
Lejedeposita 373.947 284.821
Likviditetslan 800.000 800.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.886.570 5.135.583
Kortfristet del af langfristet gaeld 331.678 361.560
Anden geaeld 135.392 96.345
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 467.070 457.905
Gaeldsforpligtelser i alt 5.353.640 5.593.488
Passiver i alt 10.289.617 10.050.577
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
K/S Lyngby Hovedgade 11A m.fl. - Arsrapport for 2022 12
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Egenkapitalopggrelse

Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Indbetalt

registreret
kapital mv.  @vrige reserver Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2021 1.259.994 840.118 2.216.810 4.316.922
Henlagt af arets resultat 0 0 81.667 81.667
Vaerdiregulering, renteswap 0 58.500 0 58.500
Egenkapital 1. januar 2022 1.259.994 898.618 2.298.477 4.457.089
Henlagt af arets resultat 0 0 464.326 464.326
Veerdiregulering, renteswap 0 14.562 0 14.562
1.259.994 913.180 2.762.803 4.935.977
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Noter
2022 2021
1.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 9.086.820 9.086.820
Tilgang i arets lab 0 0
Afgang i arets lgb 0 0
Kostpris 31. december 2022 9.086.820 9.086.820
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2022 913.180 913.180
Arets regulering til dagsvaerdi 0 0
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2022 913.180 913.180
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 10.000.000 10.000.000
Falsomhedsanalyse:

Ved markedsvaerdivurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pa 8%, baseret pa den forventede fremtidige lejeindtaegt og driftsomkostninger.

Zndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis +0,50%
Afkastprocent 7,50 8,00 8,50
Markedsvaerdi 11.210.871 10.000.000 9.793.416
/Andring i markedsvaerdi 1.210.871 0 -206.584

2.  Virksomhedskapital
Kommanditselskabets stamkapital udger kr. 2.400.000, opdelt pa 24 andele a kr. 100.000, heraf
er kr. 1.259.994 indbetalt.

3.  Andre reserver
Andre reserver, kr. 913.180 svarer til vaerdiregulering af investeringsejendomme til
markedsveaerdi, kr. 913.180.
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Noter

31/12 2022 31/12 2021

4, Geeld til realkreditinstitutter
Gaeld til realkreditinstitutter i alt 4,044,301 4,397.760
Heraf forfalder inden for 1 ar -331.678 -361.560
3.712.623 4.036.200
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 2.308.227 2.586.700

Afdrag, der forfalder inden for 1 &r, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige

forpligtelser er indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld i banker og realkreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udgar kr. 10.000.000.
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Specifikationer til resultatopggrelse

2022 2021
1.  Ejendomsomkostninger
Faellesomkostninger 131.952 120.737
Lejernes andel af faellesomkostninger -66.958 -41.971
Ejendomsskatter 110.846 110.937
Vedligeholdelse 1.490 50.000
Refusion af vedligeholdelsesomkostninger 0 -77.250
177.330 162.453
2.  Andre eksterne omkostninger
Revision 23.100 22.700
Administration, Strategi & Investering A/S 63.151 82.109
Advokat 0 9.800
Bogfering 9.600 9.400
Diverse 0 600
Ejendomsmaegler 19.250 45.000
115.101 169.609
3.  Andre finansielle omkostninger
Renter, Nykredit 86.869 121.004
@vrige renter 48.247 38.877
Ikke-fradragsberettigede renter 0 536
Gebyrer m.v. 2.212 1.014
137.328 161.431
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Specifikationer til balance

31/12 2022 31/12 2021

4,  Andre tilgodehavender
Skattekonto 0 464
Tilgodehavender, gvrige 0 4,375
0 4.839

5.  Anden geeld
Mervaerdiafgift 92.150 32.936
Revisor 23.100 22.700
Andre skyldige poster 20.143 40.709
135.392 96.345
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