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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Revisor

K/S TORVESTRADET ALLER@D
Kostskolevej 5
2880 Bagsveerd

CVR-nr.: 26254299
Regnskabsar:  01/01/2022 - 31/12/2022

Registreret revisor Mette Storgaard Hgffner
Kostskolevej 5-7

2880 Bagsveerd

DK Danmark

CVR-nr. 18897385

P-enhed: 1003598782
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2022 - 31.
december 2022 for K/S TORVESTRADET ALLER@D.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Bagsveerd, den 18/04/2023

Bestyrelse

Mogens Bjgrn Jacobsen Henrik Laugaard

Jargen Vieth



Revisors erklaering om opstilling af finansielle
oplysninger

Til kommanditisterne i K/S Torvestreedet Allerad

Baseret pa selskabets bogfaring samt oplysninger fra ledelsen har jeg ydet assistance med opstilling af
arsregnskabet for K/S Torvestraedet Allergd for perioden 1. januar 2022 — 31. december 2022.

,&rsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Jeg har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Jeg har anvendt min faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Jeg har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven samt FSR
— danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er jeg ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden 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 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Bagsveerd, den 18/04/2023

Registreret revisor Mette Storgaard Haffner
CVR-nr.: 18897385
Mette Storgaard Hagffner, mne11058
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Ledelsesheretning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udger kr. 1.125.984, som overfgres til naeste ar. Selskabets balance pr. 31. december
2022 udviser herefter en egenkapital pa kr. 18.197.606.

Arets resultat anses som tilfredsstillende.
Der eri aret indskudt kr. 1.225.000 fra investorerne.

Eventuel usikkerhed ved indregning eller miling
Der henvises til note 9 for ledelsens vurdering af veesentlige regnskabsmaessige skan og vurderinger.

Usadvanlige forhold
Der har regnskabet ikke veeret pavirket af usaedvanlige forhold.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter bestyrelsens skgn indtruffet gvrige betydningsfulde haendelser efter regnskabsarets udlab,
som vaesentligt vil kunne forrykke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Generelt om indregning og mailing

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,

og forpligtelsens veerdi kan males 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.
Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

Resultatopggrelse

Lejeindtaegter
Lejeindteegter omfatter opkreevet leje ved udlejning af ejendommen.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af elendommen, herunder skatter og afgifter,
forsikringer og vedligeholdelse i det omfang disse omkostninger ikke daekkes af feellesregnskabet.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til administration m.v.

Vaerdireguleringer
Veerdireguleringer indeholder arets regulering til dagsvaerdi af ejendomme.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og —omkostninger m.v.
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Balance

Balancen opstilles i kontoform.

Investeringsejendom
Ejendommen vaerdiansaettes til dagsvaerdi og vaerdireguleringer foretages over resultatopggrelsen. Opggrelsen
af dagsveerdi foretages af ledelsen i samarbejde med radgivere i ejendomsbranchen.

Ejendommen males pa baggrund af en afkastbaseret markedsvaerdi, hvor nettoleje-indtaegten — beregnet som
mulige lejeindtaegter incl. tomgang fratrukket driftsomkostninger — kapitaliseres med et fastsat
markedsbaseret afkastkrav, eventuelt suppleret med baggrund i en prisfastseettelse foretaget af en
ejendomsmaegler eller kreditinstitut.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til palydende veerdi med fradrag af
nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkredit- og finansieringsinstitutter, herunder finansielle instrumenter der anvendes til afdakning af
renterisiko, males til amortiseret kostpris.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandarer, tilknyttede selskaber samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris.

Skat
,&rsrapporten indeholder ikke skat, idet de enkelte kommanditister medtager resultat fra kommanditselskabet i
deres respektive indkomstopggrelser.

Resultatfordeling og andel i egenkapital
Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af
kommanditkapitalen.



Resultatopggrelse 1. jan. 2022 - 31. dec. 2022

Nettoomsaetning

Ejendomsomkostninger
Administrationsomkostninger
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Bruttoresultat

Resultat af ordinaer primaer drift

Andre finansielle indteegter
@vrige finansielle omkostninger

Ordinaert resultat for skat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Ialt

2022

kr.
2.986.660
-1.060.254
-318.825
301.400

1.908.981

1.908.981

0
-782.997

1.125.984

1.125.984

1.125.984
1.125.984

2021

kr.
2.588.843
-673.197
-211.533
540.000

2.244.113

2.244.113

0
-903.700

1.340.413

1.340.413

1.340.413
1.340.413
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt

Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note 2022
kr.
52.623.000

4 52.623.000

52.623.000

5 123.609
22.621

146.230
0
146.230

52.769.230

2021
kr.
52.321.600

52.321.600

52.321.600

8.554
21.982

30.536
0
30.536

52.352.136
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Balance 31. december 2022

Passiver

Note 2022 2021

kr. kr.
Registreret kapital mv. 6 7.994.035 6.769.035
Overfart resultat 10.203.571 9.077.587
Egenkapitali alt 18.197.606 15.846.622
Geeld til realkreditinstitutter 29.293.107 30.916.144
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 7 29.293.107 30.916.144
Geeld til realkreditinstitutter 1.623.037 2.100.096
Geeld til banker 930.773 802.730
/-\.nd'en geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social 3 2 794.707 2 686.544
sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.278.517 5.589.370
Gaeldsforpligtelser i alt 34.571.624 36.505.514
PASSIVERI ALT 52.769.230 52.352.136
Note

Oplysning om forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og 9

forpligtelser



Noter

1. Ejendomsomkostninger

Vedligeholdelse m.v.

Arkitekt

Markedsfagringstilskud lejere
Istandsaettelse ifm. genudlejning
El, tomgang/indeholdt i leje m.v.

Varme/faellesudgifter, tomgang/indeholdt i leje, rest

tidl.ar

Varme/faellesudgifter, tomgang/indeholdt i leje 2022

Tab pa fraflyttere
Ejendomsadministration
Lokaleportalen.dk

Generalforsamling og mgder m/lejere m.v.
Kontingent E/F Bymidten

2. Administrationsomkostninger

Selskabsadministration
Regnskabsmaessig assistance m.v.
Revisor, generalforsamling og seerlig assistance
Assistance, strategi

Assistance, budget
Konsulenthonorar

Karsel

Advokat

Bankgebyr

Smaanskaffelser, lokaler/ejendom
Repraesentation

Ej refunderet momsdel

2022 2021
kr. t.kr.
35.617 86
26.560 17
145.607 138
464.502 10
20.938 10
-1.359 -
278.213 295
0 32
51.200 51
12.450 9
5.599 4
20.927 21
1.060.254 673
2022 2021
kr. t.kr.
28.800 29
35.000 35
16.113 12
12.500 13
52.500 33
75.000 75
11.100 -
69.950 -
4.016 5
2.188 1
1.045 -
10.613 9
318.825 212
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3. @Qvrige finansielle omkostninger

Danske Bank 11336507

Renter, SKAT

Renter/bidrag RealkreditDanmark
Renter, lan fra kommanditist
Renter tilknyttet selskab

4. Materielle anlaegsaktiver i alt

Anskaffelsessum

Saldo pr. 1. januar 2022
Tilgang i arets lob

Afgang i arets lgb

Saldo pr. 31. december 2022

Op-/nedskrivninger
Saldo pr. 1. januar 2022
Arets regulering

Op-/nedskrivninger pr. 31. decmeber 2022

Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2022

Ved fastleeggelse af dagsvaerdien af ejendommen er

folgende forrentningskrav anvendt

Offentlige ejendomsvurderinger 2020 kr. 27.650.000,

heraf grundveerdi kr. 3.371.100.

2022 2021

kr. t.kr.

55.212 45

0 2

697.807 827
25.000 25

4978 5
782.997 904

2022 2021

kr. t.kr.
44.914.006 44,914
0 -

0 -
44.914.006 44.914
7.407.594 6.868
301.400 540
7.708.994 7.408
52.623.000 52.322
6,0% 6,0%
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5. Andre tilgodehavender

Leje m.v,, lejer

Udlaeg el, lejer, betalt 2023
Afregning vand tidl. ar
Varmeafregning 2022, til afregning

6. Registreret kapital mv.

Kommanditkapitalen udggr kr. 24.000.000.

Heraf indbetalt kontant kr. 7.994.035.

7. Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Prioritetsgeeld

RealkreditDanmark

Prioritetsgeeld
Heraf kortfristet del

Langfristet prioritetsgeeld

2022 2021

kr. t.kr.

64.274 -
8.183 2

0 3

51.152 3
123.609 8
2022 2021

kr. t.kr.
30.916.144 33.016
30.916.144 33.016
-1.623.037 -2.100
29.293.107 30.916

Af prioritetsgeelden forfalder t.kr. 22.405 efter mere end 5 ar.
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8. Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

2022 2021

kr. t.kr.

Mellemvaerende komplementar 127.906 127
Lan fra kommanditist 500.000 500
Deposita 1.230.890 1.044
Momsafregning 268.805 855
Momslan 383.111 -
Faellesregnskab 2022, til afregning 22.786 60
Honorar Feelles-/Varmeregnskab 20.000 20
Afsat revisor 35.000 35
Skyldige handveerkere m.v. 53.192 13
El 21.034 8
Skyldige gvrige omkostninger 61.983 24
2.724.707 2.686

9. Oplysning om forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til markedsvaerdi opgjort af selskabets ledelse pa
grundlag af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder skan over
ejendommens fremtidige

afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skennet pa grundlag af eksisterende
lejekontrakter m.v. samt erfaringer med ejendommens omkostninger, samt udarbejdet budget for
de kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende
begivenheder. Skagn over afkastkrav er baseret pa administrators registreringer, indhentede
statistikker eller assistance fra uafheengig ejendomsmaegler.

Afkastkravet der ligger til grund for fastsaettelse af ejendommens dagsveerdi udggr 6,0%, og
fastseettes arligt pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.m.

Konsekvenserne pa ejendommens veerdi og selskabets egenkapital af eendring i afkastprocent pa
ejendommen er illustreret i nedenstaende skema.

Afkastkrav  |Veerdi af ejendom(kr.) [Egenkapital (kr.)
+0,25% [50.518.400 16.093.006
[Usendret |52.623.000 18.197.606
-0,25% |54.911.300 20.485.906

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

Det er ledelsens skan, at den fastsatte dagsveerdi for eiendommen er et udtryk for det gaeldende
markedsniveau.

Der har ikke veeret eksterne eksperter involveret ved maling af eiendommen.
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10. Oplysning om eventualforpligtelser

Kommanditselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser
udover hvad der er seedvanligt for et ejendomsselskab og i gvrigt fremgar af arsrapporten.

11. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Der er tinglyst realkreditpantebrev stort kr. 41.263.000 i ejendommen M.D. Madsensvej
11/Torvestraedet 3-10.

Der er tinglyst ejerpantebreve i eiendommen M.D. Madsensvej 11/Torvestreedet 3-10 for i alt kr.

23.000.000, der er deponeret til sikkerhed for mellemvaerende med bank. Herudover har
investorerne stillet selvskyldnerkaution.

12. Oplysning om ejerskab
Nzertstaende parter
Der er ingen naertstaende parter med bestemmende indflydelse.

Der er mellemregning med Torvestraedet 3-10 ApS. Alle transaktioner er foregaet pa
markedsmaessige vilkar.

13. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2022
Gennemsnitligt antal ansatte 0
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