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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2024 for K/S Dronningens Tvargade 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 2024 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 13. juni 2025

Komplementar

Dronningens Tvaergade 19 m.fl. ApS

Michael Lassen Jordan
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Dronningens Tvaergade 19 m.fl. for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, 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 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 galdende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 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 virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre det-
te.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

. Identificerer 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 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 vaesentlig 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 vaesent-
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 i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 virksomheden ikke laengere kan fort-
seette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Kgbenhavn, den 13. juni 2025

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 Kgbenhavn
CVR-nr.: 16 79 00 01
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
34. regnskabsar
Komplementar Dronningens Tvaergade 19 m.fl. ApS
Administrator Jordan Advokatpartnerselskab
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
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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 reg-
ler for klasse C-virksomheder.

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

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kaber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgares palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
saetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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

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 vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

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

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi.
Ejendommene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfolgende regnskabsar.

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 udlgse genbeskatning af foretagne
skattemaessige afskrivninger. Beskatningens omfang vil afhange af stgrrelsen af de af
kommanditisterne foretagne afskrivninger og er derfor ikke hensat i balancen.

Geaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

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

2024 2023
Lejeindtaegter 9.043.487 8.666.915
Andre driftsindtaegter 31.000 0
Andre eksterne omkostninger -602.266 -318.567
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -1.343.937 -1.017.197
Veaerdiregulering af investeringsejendomme 0 5.000.000
Husleje til forrentning 7.128.284 12.331.151
@vrige finansielle omkostninger -1.121.966 -341.948
Arets resultat 6.006.318 11.989.203
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfort resultat 6.006.318 11.989.203
Disponeret i alt 6.006.318 11.989.203
K/S Dronningens Tvaergade 19 m.fl. - Arsrapport for 2024 8
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023

Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 123.000.000 123.000.000
Materielle anlasgsaktiver i alt 123.000.000 123.000.000
Anlaegsaktiver i alt 123.000.000 123.000.000
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 360.404 0
Periodeafgraensningsposter 0 75.208
Tilgodehavender i alt 360.404 75.208
Likvide beholdninger 389.771 619.831
Omsaetningsaktiver i alt 750.175 695.039
Aktiver i alt 123.750.175 123.695.039
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Balance 31. december

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 9.200.000 9.200.000
Overfert resultat 170.931.174 164.924.856
Udlodninger -95.081.607 -88.981.607
Egenkapital i alt 85.049.567 85.143.249
Gealdsforpligtelser
4 Geeld til realkreditinstitutter 34.048.000 33.954.000
5 Deposita 3.035.649 2.926.101
6 Dronningens Tvaergade 19 m.fl. ApS 257.082 254.681
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 37.340.731 37.134.782
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 78.112 170.771
Anden geeld 1.281.765 1.246.237
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.359.877 1.417.008
Geeldsforpligtelser i alt 38.700.608 38.551.790
Passiver i alt 123.750.175 123.695.039
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
K/S Dronningens Tvaergade 19 m.fl. - Arsrapport for 2024 10
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Egenkapitalopgarelse

Foreslaet udbyt-

Virksomhedska- te for regnskabs-

pital Overfort resultat aret | alt
Egenkapital 1. januar 2023 9.200.000 152.935.653 -81.981.607 80.154.046
Udloddet udbytte 0 0 -7.000.000 -7.000.000
Arets overfarte overskud eller
underskud 0 11.989.203 0 11.989.203
Egenkapital 1. januar 2024 9.200.000 164.924.856 -88.981.607 85.143.249
Udloddet udbytte 0 0 -6.100.000 -6.100.000
Arets overfarte overskud eller
underskud 0 6.006.318 0 6.006.318
9.200.000 170.931.174 -95.081.607 85.049.567
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Noter

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

2024 2023

2.  Qvrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.121.966 341.948
1.121.966 341.948

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 45.412.544 45.412.544
Kostpris 31. december 2024 45.412.544 45.412.544
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2024 77.587.456 72.587.456
Arets regulering til dagsvaerdi 0 5.000.000
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2024 77.587.456 77.587.456
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 123.000.000 123.000.000

Ved opgarelse 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 starre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte 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 Annae Plads, bestaende af en rackke erhvervslejemal.
Ejendommen har traditionelt en meget lav tomgang.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder falgende
hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
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Noter

3.

Investeringsejendomme (fortsat)
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte 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.

31/12 2024 31/12 2023

Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.)

(%) 5,75 5,75
Leje pr. m2 for erhvervslejemal: (kr.) 2.625 2.525
Falsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 123.000 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjor-
te dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 10.318
t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvaerdien
pa 12.382 t.kr.

31/12 2024 31/12 2023

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt 34.048.000 33.954.000

Deposita

Deposita 3.035.649 2.926.101
3.035.649 2.926.101

K/S Dronningens Tvaergade 19 m.fl. - Arsrapport for 2024 13



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2024 31/12 2023

6. Dronningens Tvaergade 19 m.fl. ApS
Dronningens Tvaergade 19 m.fl. ApSi alt 257.082 254.681

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 34.048 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udggr 123.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 120 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlagsaktiver.

K/S Dronningens Tvaergade 19 m.fl. - Arsrapport for 2024 14



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Anvendt regnskabspraksis
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til resultatopgørelse
	Virksomhedens væsentligste aktiviteter

	Noter til balance

