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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2022 for K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. janu-

ar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 7. marts 2023

Direktion

Lars Wismann
direktgr
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i K/S Larsbjgrnsstraede 8, Ksbenhavn K
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Larsbhjgrnsstreede 8, Kgbenhavn K for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle 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 vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrev-
et 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 adfzaerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor kon-
klusion.

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 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. H@j 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 geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Den uafhangige revisors revisionspategning

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:

e |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 vor konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 vaesentlig usik-
kerhed 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 vor revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ik-
ke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbeuvis,
der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteo-
plysningerne, 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 betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 7. marts 2023

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 77 92 64 10

Bjarne Albrechtsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel2177
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K
c/o Wismann Property Consult A/S
Aboulevard 1

1635 Kgbenhavn V

CVR-nr.: 28 843097

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Stiftet: 10. juni 2005
Regnskabsar: 18. regnskabsar
Hjemsted: Kgbenhavn

Lars Wismann, direktgr

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Lindevangs Allé 4

2000 Frederiksberg
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet omfatter udlejning og drift af selskabets ejendom samt aktiviteter i nzer tilknytning
hertil.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme males i arsrapporten til dagsvaerdi baseret pa en afkastmodel. Arets vaerdibe-
regning af ejendommen er baseret pa et estimeret afkastkrav pa 4,15%. £ndring af afkastkravet i opad-
eller nedadgaende retning med 0,5% vil pavirke vaerdien af ejiendommen med hhv. -2,5 mio. kr. og +3,1
mio. kr.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 1.878.718, og selskabets balance pr.
31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 15.549.716.

Arets resultat anses for tilfredsstillende og i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Finansiering

Dele af selskabets finansiering kan formelt set opsiges med kort varsel og er derfor praesenteret som en
kortfristet forpligtelse i balancen. Selskabet forventer et positivt likvidtetsforlgb i det kommende ar, der
kan servicere selskabets forpligtelser pa de aftalte vilkar. Ledelsen forventer derfor at kunne opretholde
finansieringen pa uaendrede vilkar, og arsregnskabet er som fglge heraf aflagt med fortsat drift for gje.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder szerlige forudszatninger og usikre faktorer
Der forventes et resultat pa niveau med indevaerende ar for det efterfglgende regnskabsar.
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2022 2021
kr. kr.

794.949 636.683

1 1.200.000 650.000
1.994.949 1.286.683

0 481

-116.231 -116.857

1.878.718 1.170.307

1.878.718 1.170.307

1.878.718 1.170.307
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.

23.200.000 22.000.000
23.200.000 22.000.000
23.200.000 22.000.000

0 24.465

780 0

780 24.465

780 24.465

23.200.780 22.024.465
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Balance 31. december

Passiver
Stamkapital
Overfort resultat

Egenkapital

Gaeld til banker

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Personaleforhold
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

-10 -

Note 2022 2021
kr. kr.

3.336.000 3.336.000
12.213.716 10.754.998
15.549.716 14.090.998
6.080.000 6.480.000

3 6.080.000 6.480.000
3 400.000 400.000
351.247 333.334

819.817 720.133

1.571.064 1.453.467
7.651.064 7.933.467

23.200.780 22.024.465
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Egenkapitalopggrelse

Overfgrt resul-

Stamkapital tat | alt
Egenkapital 1. januar 2022 3.336.000 10.754.998 14.090.998
Haevet i aret 0 -420.000 -420.000
Arets resultat 0 1.878.718 1.878.718
Egenkapital 31. december 2022 3.336.000 12.213.716 15.549.716
Stamkapital:
Stamkapital pr. 1. januar 2006.............. 536.000
Indbetalt i 2009........ccceeeeevveeeciiee e, 200.000
Indbetalt i 2011......ccvvveviiiieeeciiee e, 280.000
Indbetalt i 2012.....cccveveeiiieeeciee e, 440.000
Indbetalt i 2013......ccceeeeiiieeeceee e, 360.000
Indbetalt i 2014 .....cccveveeeiieeeeieeeeeee, 780.000
Indbetalt i 2015......ccueeeeeciieeeeiiee e, 660.000
Indbetalt i 2016.......ccccoueveeeiiieeeeieeeens 80.000
Al 3.336.000
Restheaeftelse:
Den samlede resthaeftelse udggr 80 kommanditandele a kr. 100.000................ 8.000.000
Heraf indbetalt, jf. OVeNfor.........uvvviiiiee e -3.336.000
Resthaeftelse (ikke iNADETAl).......eiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 4.664.000
Haevninger:
Haevet i 2018......cccccvveeeecieeeeenee, 160.000
Haevet i 2019.....cccccvveeeeiieeeee, 160.000
Haevet i 2021......cccccvveeeeciieeeenee, 160.000
Haevet i 2022......cccvcvveeeeciieeeee, 420.000
Haevetialt...ccooovvviviiieeeeeeeeens 900.000

-11 -
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Noter

2022 2021
kr. kr.

1 Vaerdireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af investeringsejendomme 1.200.000 650.000
Vardiregulering investeringsejendomme 1.200.000 650.000
1.200.000 650.000

-12 -
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Noter

2 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 13.040.110
Kostpris 31. december 2022 13.040.110
Veerdireguleringer 1. januar 2022 8.959.890
Arets veerdireguleringer 1.200.000
Veerdireguleringer 31. december 2022 10.159.890
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 23.200.000

Investeringsejendommene indregnes til dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopggrelsen, jf.
reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsveerdi:

Dagsveerdien af investeringsejendommene er opgjort med udgangspunkt i eiendommenes budget
for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte veerdi:

Dagsveerdien af selskabets erhvervsejendomme er baseret pa et forventet normaliseret driftsresul-
tat og et skgnnet afkastkrav pa 4,2%. Vaerdiansattelsen for selskabets erhvervsejendomme er heru-
dover vurderet i forhold til eiendommenes beliggenhed, alder, vedligheholdelsesstand og udlejnings-
grad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakten. Veerdiansattelsen vil dog altid vaere en konkret
vurdering, og vurderingen er derfor behaeftet med usikkerhed.

Der er ikke anvendt eksterne vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.
Fglsomhedsanalyse:
Felsomheden af dagsvaerdien af ejendommene i forhold til de anvendte kvadratmeterpriser kan illu-

streres ved, at en andring i afkastkravet i opad- eller nedadgaende retning med 0,5% vil pavirke
dagsveerdien af eiendommene med hhv. -2,5 mio. kr. og +3,1 mio. kr.

-13 -
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Noter

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Geaeld til banker

4 Personaleforhold

Geld
Geld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
6.880.000 6.480.000 400.000 4.480.000
6.880.000 6.480.000 400.000 4.480.000

Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsaret.

5 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2022.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for banklan pa t.kr. 6.480 er der stillet pant i investeringsejendom med en regnskabs-

maessig vaerdi pa t.kr. 23.200. Pantet udggr t.kr. 8.480.

Til sikkerhed for bankgaeld pa t.kr. 351 er der stillet sikkerhed i investeringsejendom med en regn-
skabsmaessig vaerdi pa t.kr. 23.200. Pantet udggr t.kr. 4.000.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der stillet sikkerhed i transport af kommanditi-
sternes resthaftelse med en vaerdi pa t.kr. 4.664.

-14 -
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K for 2022 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@gres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, driftsomkostninger og andre eksterne omkost-
ninger.

Nettoomsaetning

Lejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen under hensynstagen til korrekt periodisering. Andre ind-
teegter indregnes i resultatopggrelsen ved fakturering.

-15-
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K/S Larsbjgrnsstraede 8, Kgbenhavn K

Anvendt regnskabspraksis

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende ejendommen, herunder reparation og vedlige-
holdelse

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og administra-
tion, herunder omkostninger til advokat og revisor, kontoromkostninger og lignende omkostninger, der
er forbundet med administrationen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsveerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Selskabet er et kommanditselskab er derved skattemaessigt transparent. Selskabets ejere beskattes in-
dividuelt af arets skattepligtige indkomst.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.
Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til kostpris fratrukket arets af- og nedskrivninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien re-
duceres med neskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangveerende
arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidlige-
re begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen
vil medfgre et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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