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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Revisor

K/STORVESTRADET ALLER@D
Kostskoleve 5
2880 Bagsvaad

CVR-nr: 26254299
Regnskabsar: 01/01/2019 - 31/12/2019

Registreret revisor Mette Storgaard Heffner

Kostskoleve 5-7

2880 Bagsvaad

DK Danmark

CVR-nr: 18897385
P-enhed: 1003598782
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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for KISTORVESTRADET ALLER@D.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

L edelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Bagsvaad, den 30/03/2020

Bestyrelse

Mads Melsen Kronborg Mogens Bjarn Jacobsen

Jorgen Vieth
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Revisors erklaering om opstilling af finansielle
oplysninger
Til kommanditisternei K/S Torvestraedet Allered

Baseret pa sel skabets bogf aring samt oplysninger fraledelsen har jeg ydet assistance med opstilling af
arsregnskabet for K/S Torvestraadet Allerad for perioden 1. januar 2019 — 31. december 2019.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.

Jeg har udfart opgaven i overensstemmelse med |SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Jeg har anvendt min faglige ekspertisettil at assistere Dem med at udarbejde og prassentere arsregnskabet i
overensstemmel se med arsregnskabsloven. Jeg har overholdt relevante bestemmel ser i revisorloven samt
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende integritet, objektivitet,
faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Daen opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklagringsopgave med sikkerhed, er jeg
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger De har givet mig til

brug for at opstille arsregnskabet. Jeg udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsi oven.

Bagsvaad, 30/03/2020

Mette Storgaard Heffner , mne11058

Registreret revisor Mette Storgaard Heffner
CVR: 18897385
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Sel skabets hovedaktivitet er udlejning af fast g endom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat udger kr. -981.514, som overfarestil neeste &r. Selskabets balance pr. 31. december
2019 udviser herefter en egenkapital pakr. 11.893.944.

Arets resultat anses som tilfredsstillende.
Der er i &ret indskudt kr. 490.000, samt indlant kr. 500.000 frainvestorerne.

Eventuel usikkerhed ved indregning eller maling
Der henvisestil note 9 for ledel sens vurdering af vaesentlige regnskabsmaessige skan og vurderinger.

Ussedvanlige forhold
Der har regnskabet ikke vaaret pavirket af usasdvanlige forhold.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter bestyrelsens sken indtruffet gvrige betydningsfulde haandel ser efter regnskabsarets udigb,
som vaesentligt vil kunne forrykke selskabets finansielle stilling.

CVR-nr. 26254299
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtasgter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaadireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som felge af aandrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb. Herved fordel es kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtel sens | gbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsregnskabet
aflasgges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopger else

L g eindtaegter
L g eindtaggter omfatter opkraavet lgje ved udlgning af ejendommen.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrarende drift af endommen, herunder skatter og
afgifter, forsikringer og vedligeholdelse i det omfang disse omkostninger ikke daskkes af fadlesregnskabet.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til administration m.v.

Vaxdireguleringer
Vaadireguleringer indeholder arets regulering til dagsvaardi af €endomme.

Finansielle poster
Finansielle indtaagter og omkostninger indregnesi resultatopgerel sen med de bel b, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaagter og —omkostninger m.v.

CVR-nr. 26254299
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Balance

Balancen opstillesi kontoform.

| nvesteringsejendom
Ejendommen vaadiansadtes til dagsvaardi og vaadireguleringer foretages over resultatopgerel sen.
Opgerelsen af dagsvaadi foretages af ledelsen i samarbejde med rédgiverei ejendomsbranchen.

Ejendommen males pa baggrund af en afkastbaseret markedsvaadi, hvor nettol €je-indtasgten — beregnet som
mulige lgjeindtaggter incl. tomgang fratrukket driftsomkostninger — kapitaliseres med et fastsat
markedsbaseret afkastkrav, eventuelt suppleret med baggrund i en prisfastsedtel se foretaget af en
giendomsmaggler eller kreditinstitut.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdlestil amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til pdlydende vaardi med fradrag
af nedskrivning til imgdegael se af tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraansningsposter der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterfal gende regnskabsar.

Gaddsforpligtel ser
Gadd til realkredit- og finansieringsinstitutter, herunder finansielle instrumenter der anvendes til afdagkning
af renterisiko, malestil amortiseret kostpris.

Andre gaddsforpligtel ser, som omfatter deposita, gedd til leveranderer, tilknyttede sel skaber samt anden
gadd, malestil amortiseret kostpris.

Skat
Arsrapporten indehol der ikke skat, idet de enkelte kommanditister medtager resultat fra kommanditsel skabet
I deres respektive indkomstopgerel ser.

Resultatfordeling og andel i egenkapital
Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af
kommanditkapitalen.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019
kr.
[INTS: 100 0 015 51 0 1 o o RS 2.868.649
EjendomSOMKOSININGEr  .......coveieieiesieseeseee e 1 -637.988
AdministrationSOMKOSININGEr .....ccvevveiiereeeceese e 2 -214.881
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........cccceveeneee. -2.013.400
Bruttor @SUITal ......cooeeieeeieee e s 2.380
Resultat af ordinaer primagr drift .....cccooevieeieiereeeseee e 2.380
Andrefinansielle indtaagter ... 0
@vrige finansielle OMKOSININGEr  .......cceveiirerieeee e 3 -983.894
Ordinaert resultat far skat .......ccccceveeiivcesee e -981.514
ATBISTESUIAL oottt -981.514
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIT rESUITAL .....cceoveeeeieceeeee e -981.514
= USSR -981.514
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2018

kr.
2.854.676
-403.163
-242.527
579.200

2.788.186

2.788.186

0
-849.581

1.938.605

1.938.605

1.938.605
1.938.605
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Balance 31. december 2019

Aktiver
Note 2019 2018
kr. Kr.
INVeSteringSgendomIME .......ccccccveieiciee e 51.986.600  54.000.000
Materielle anlaagsaktiver i alt .......cccooeiiiiiiieee 4 51.986.600  54.000.000
ANlaagsaktiver i alt ..o 51.986.600  54.000.000
Andretilgodehavender ... 5 25.405 89.167
Periodeaf gramnsniNgSPOSIES ......coeierierirereeeeee e 23.417 21.704
Tilgodehavender i alt ......cccocveeivierice e 48.822 110.871
Likvide beholdninger ..o 0 0
OmsaatNiNgSaKEIVEr T alt ..oooeiieie e 48.822 110.871
AKLIVEN T @IT o 52.035.422 54.110.871
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Balance 31. december 2019

Passiver

Registreret kap

Overfart resultat
Egenkapital i alt
Gadd til reakreditinstitutter
Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Gadd til banker

L= 1 0\ V 2R

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Oplysning om forudsagninger for dagsvaardiberegninger af aktiver

og forpligtel ser

Note

Note

2019

Kr.
4.830.035
7.063.909

11.893.944
35.078.214
35.078.214

2.061.785
684.308

2317171

5.063.264

40.141.478

52.035.422
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2018

kr.
4.340.035
8.045.423

12.385.458
37.139.999
37.139.999

2.061.595
115.822

2.407.997

4.585.414

41.725.413

54.110.871
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Noter

1. Ejendomsomkostninger

Vedligeholdelse m.v.

Omkotninger/selvrisiko, indbrud

Refunderet af forsikring

Arkitekt

Markedsferingstilskud lgjere

| standsadtel se ifm. genudlening

El, tomgang/indeholdt i [gje m.v.

Fadlesudgifter 2018, tomgang/fraflyttere
Varme, tomgang/indeholdt i leje, 2017/18, netto
Fadlesudgifter, tomgang/indeholdt i leje 2019, af sat
Ejendomsadministration

L okaleportalen.dk

Generalforsamling og meder m/lgjere m.v.
Kontingent E/F Bymidten

2. Administrationsomkostninger

Selskabsadministration

Regnskabsmasssig assistance m.v.

Revisor, generalforsamling og saalig assistance
Forsikring

Assistance, strategi

Assistance, budget

Konsulenthonorar

Assistance, generalforsamling

Bankgebyr

Ej refunderet momsdel
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2019 2018
kr. t.kr.
59.671 12
33.489 -
-19.329 -
22.720 38
112.639 112
137.734 -
15.058 14
22.158 10
57.800 23
104.500 92
51.200 55
11.039 14
9.926 14
19.383 19
637.988 403
2019 2018
kr. t.kr.
28.800 36
35.000 35
3.800 37

0 -2
12.500 12
32.500 12
75.000 75
2.250 -
6.702 4
18.329 34
214.881 243
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3. Qvrigefinansielle omkostninger

Danske Bank 11336507

Renter, kreditorer

Renter/bidrag RealkreditDanmark
Renter, 1an fra kommanditist
Renter tilknyttet selskab

4. Materielle anlasgsaktiver i alt

Anskaffel sessum

Saldo pr. 1. januar 2019
Tilgangi aretslab

Afgangi aretslgb

Saldo pr. 31. december 2019

Op-/nedskrivninger
Saldo pr. 1. januar 2019
Aretsregulering
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Op-/nedskrivninger pr. 31. decmeber 2019

Regnskabsmaessig vaardi pr. 31. december 2019

Ved fastlaaggel se af dagsvaer dien af ggendommen er fglgende

forrentningskrav anvendt

Offentlige g endomsvurderinger 2019 kr. 27.650.000,

heraf grundvaardi kr. 3.371.100.

2018 2018

kr. t.kr.

38.668 59

79 -

933.500 785
6.780 -

4.867 5
983.894 1.506

2019 2018

kr. t.kr.
44.914.006 44914
0 -

0 -
44.914.006 44914
9.085.994 8.507
-2.013.400 579
7.072.594 9.086
51.986.600 54.000
6,0% 6,0%

CVR-nr. 26254299



5. Andretilgodehavender

Udlagy Igjere, afregnet 2020

Fadlesregnskab m.v. 2017, afregnet januar 2019
Fadlesregnskab 2019, til afregning
Varmeregnskab nyt varmedr

Varmeafregning 2017/18, til afregning
Varmesafregning 2016/17, til afregning

6. Registreret kapital mv.
Kommanditkapitalen udger kr. 24.000.000.

Heraf indbetalt kontant kr. 4.830.035.

7. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Prioritetsgedd
RealkreditDanmark

Prioritetsged d
Heraf kortfristet del
Langfristet prioritetsgadd

Af prioritetsgedden forfalder t.kr. 26.665 efter mereend 5 &r.
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2019 2018

kr. t.kr.

50 6

0 32

9.329 30
16.026 -

0 19

0 2

25.405 89
2019 2018

kr. t.kr.
37.139.999 39.202
37.139.999 39.202
-2.061.785 -2.062
35.078.214 37.140

CVR-nr. 26254299
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8. Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

2019 2018

kr. t.kr.

Mellemvaarende komplementar 125.409 125
Lan frakommanditist incl. renter 506.780 -
Deposita 1.162.994 1.067
Momsafregning 213.228 209
Forudbetalt |gje for januar 2020 8.201 -
Honorar Fadles-/ varmeregnskab 20.000 10
Afsat revisor 35.000 35
Afsat honorarer 80.000 75
Skyldig adm. og @k.assistance 0 99
Skyldig termin RD, betalt 3/1-19 0 708
Skyldige handvaakere 135.898 -
Skyldige omkostninger 29.661 80
2.317.171 2.408

CVR-nr. 26254299
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9. Oplysning om forudseetninger for dagsvaer diberegninger af aktiver og
forpligtelser

Selskabets ejendom indregnesi arsrapporten til markedsvaadi opgjort af selskabets ledelse pa
grundlag af en afkastbaseret vaadiansadtel sesmodel. Denne model indeholder sken over
gjendommens fremtidige

afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skannet pa grundlag af eksisterende
lgjekontrakter m.v. samt erfaringer med gjendommens omkostninger, samt udarbejdet budget for
de kommende &r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaare enkeltstédende
begivenheder. Skan over afkastkrav er baseret pa administrators registreringer, indhentede
statistikker eller assistance fra uafhaangig egendomsmagler.

Afkastkravet der ligger til grund for fastsadtel se af ejendommens dagsvaerdi udger 6,0%, og
fastsadtes arligt pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, jendomstype m.m.

Konsekvenserne pa ejendommens vaadi og selskabets egenkapital af sandring i afkastprocent pa
giendommen er illustreret i nedenstaende skema.

Afkastkrav Veerdi af g endom(kr.) Egenkapital (kr.)
+0,25% 49.907.200 9.814.544
Usendret 51.986.600 11.893.944
-0,25% 54.246.900 14.154.244

De anvendte skan er baseret pa historiske oplysninger samt forudsagtninger, som vurderes
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.

Det er ledel sens skan, at den fastsatte dagsvaadi for g endommen er et udtryk for det geddende
markedsniveau.

Der har ikke vazret eksterne eksperter involveret ved maling af jendommen.

10. Oplysning om eventualfor pligtelser

Kommanditsel skabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser
udover hvad der er saadvanligt for et ejendomsselskab og i evrigt fremgar af arsrapporten.

11. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Der er tinglyst realkreditpantebrev stort kr. 41.263.000 i gendommen M.D. Madsensve)
11/Torvestragdet 3-10.

Der er tinglyst gjerpantebreve i ggendommen M.D. Madsensve) 11/Torvestraedet 3-10 for i alt kr.
23.000.000, der er deponeret til sikkerhed for mellemvaaende med bank. Herudover har
investorerne stillet selvskyldnerkaution.

CVR-nr. 26254299



12. Oplysning om € er skab
Naertstaende parter
Der er ingen nagrtstaende parter med bestemmende indflydel se.

Der er mellemregning med Torvestraadet 3-10 ApS. Alle transaktioner er foregaet pa
markedsmasssige vilkar.

13. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal anSatte ..........c.ccocvevieririeienese e 0
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