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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 for K/S Dronningens Tvaergade 19 m.fl..
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 7. juni 2021

Komplementar

Dronningens Tvaergade 19 m.fl. ApS

Michael Jordan
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i K/S Dronningens Tvaergade 19 m.fl.

Vi har opstillet arsregnskabet for K/S Dronningens Tvaergade 19 m.fl. for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 7. juni 2021

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Leif Tomasson
statsautoriseret revisor
mne25346
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Dronningens Tvaergade 19 m.fl.

Vesterbrogade 33

1620 Kebenhavn

CVR-nr.: 16 79 00 01

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

30. regnskabsar

Komplementar Dronningens Tvaergade 19 m.fl. ApS
Administrator Jordan & Legstrup Advokatpartnerselskab
Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er, at erhverve og udleje matr. nr. 647 Sankt Annae Vester kvarter, ejerlejlighed nr.
2, og matr. nr. 656 Sankt Anna Vester kvarter, ejerlejlighed nr. 2, beliggende Borgergade 16-18,
Dronningens Tvaergade 19-21 og St. Kongensgade 45-47.

Usaedvanlige forhold

Da selskabet ikke pa samme made som en lang raekke andre virksomheder i Danmark har vaeret ramt af
nedlukning mv., er den finansielle stilling og resultatet i regnskabsaret 2020 ikke vaesentligt pavirket af
konsekvenserne af coronakrisen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets ordinaere resultat udger 15.557 t.kr. mod 4.852 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for
tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Den gkonomiske udvikling i 2021 vil i vaesentlig grad afhaenge af typen og omfanget af de restriktioner,
som myndighederne i Danmark opretholder eller indferer for at imgdega udbredelsen af coronavirussen.
Ledelsen forventer, at selskabet ikke vil blive omfattet af nedlukning mv., hvorfor det er ledelsens
forventning, at selskabets finansielle stilling og resultatet i regnskabsaret 2021 ikke vil blive vaesentligt
pavirket af konsekvenserne af coronakrisen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Dronningens Tvaergade 19 m.fl. er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser

for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi 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.

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

Lejeindtaegter vedreorende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.m.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Veerdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt. Skatten pahviler de enkelte selskabsdeltagere.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udlodninger

Udlodninger bestar af indevaerende samt tidligere ars udbetalte andel af overfart resultat og vises som
en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudt skat

Realisation af ejendommen til den i balancen anferte vaerdi vil udlese genbeskatning af foretagne
skattemaessige afskrivninger. Beskatningens omfang vil afhange af sterrelsen af de af
kommanditisterne foretagne afskrivninger og er derfor ikke hensat i balancen.

Gealdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2020 2019
Lejeindtaegter 7.352.822 7.415.097
Andre driftsindtaegter 5.000 0
Andre eksterne omkostninger -636.184 -719.893
Omkostninger vedregrende investeringsejendomme -819.052 -1.485.195
Vardiregulering af investeringsejendomme 10.000.000 0
Husleje til forrentning 15.902.586 5.210.009
Andre finansielle indtaegter 0 1.142
@vrige finansielle omkostninger -345.180 -359.212
Arets resultat 15.557.406 4.851.939
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfert resultat 15.557.406 4.851.939
Disponeret i alt 15.557.406 4.851.939
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 110.000.000 100.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 110.000.000 100.000.000
Anlaegsaktiver i alt 110.000.000 100.000.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 128.968 195.704
Tilgodehavender i alt 128.968 195.704
Likvide beholdninger 946.853 610.110
Omsaetningsaktiver i alt 1.075.821 805.814
Aktiver i alt 111.075.821 100.805.814
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Balance 31. december

Passiver
2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 9.200.000 9.200.000
Overfort resultat 133.162.657 117.605.250
Udlodninger -69.281.607 -63.281.607
Egenkapital i alt 73.081.050 63.523.643
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 33.954.000 33.954.000
Deposita 2.603.585 1.988.852
Dronningens Tvaergade 19 m.fl. ApS 240.308 233.031
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 36.797.893 36.175.883
Geeld til pengeinstitutter 0 158
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 48.696 42.756
Anden geeld 1.148.182 1.063.374
Kortfristede geaeldsforpligtelser i alt 1.196.878 1.106.288
Geeldsforpligtelser i alt 37.994.771 37.282.171
Passiver i alt 111.075.821 100.805.814
2 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Foreslaet udbytte for

Virksomhedskapital Overfort resultat regnskabsaret lalt

Egenkapital 1. januar 2019 9.200.000 112.753.311 -58.281.607 63.671.704
Udloddet 0 0 -5.000.000 -5.000.000
Resultatdisponering 0 4.851.939 0 4.851.939
Egenkapital 1. januar 2020 9.200.000 117.605.250 -63.281.607 63.523.643
Udloddet 0 0 -6.000.000 -6.000.000
Resultatdisponering 0 15.557.407 0 15.557.407
9.200.000 133.162.657 -69.281.607 73.081.050
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Noter
2020 2019
1. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2020 45.412.544 45.412.544
Kostpris 31. december 2020 45.412.544 45.412.544
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2020 54.587.456 54.587.456
Arets regulering til dagsvaerdi 10.000.000 0
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2020 64.587.456 54.587.456
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 110.000.000 100.000.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stagrre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillagges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Ejendommen er en retailejendom, beliggende i centrum af Kebenhavn pa Dr. Tvaergade,
Borgergade, St. Kongensgade og Sankt Anna Plads, bestdende af en rakke erhvervslejemal.
Ejendommen har traditionelt en meget lav tomgang.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Afkastkravet er i 2020 sat til 5,7%.

2. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 33.954 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udggr 110.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 120 t.kr. til sikkerhed for
ejerlejlighedforeningen. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt
materielle anlaegsaktiver.
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