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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
K/S Thuraevej
Gydevang 39
3450 Allerad

CVR-nr.: 30247493
Hjemsted: Allerad
Regnskabsar: 01.01.2022 - 31.12.2022

Bestyrelse

Thorkild Steen Andersen, formand
Jakob Trolle

Marc Valdemar Poulsen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Weidekampsgade 6
2300 Kgbenhavn S
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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022 for
K/S Thuravej.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -

31.12.2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Allergd, den 29.03.2023

Bestyrelse

Thorkild Steen Andersen Jakob Trolle
formand

Marc Valdemar Poulsen
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Thurevej

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Thurgvej for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022, der omfatter
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet 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 adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, henviser vi til oplysningerne i ledelsesberetningen og note 3, om
usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendomme pa i alt 51.000 t.kr. Ledelsen har ved
regnskabsafslutningen vurderet at veerdien af ejendommene svarer til dagsvaerdien. Vi har ikke fundet grundlag
for at anleegge en anden vurdering heraf.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig 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 arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
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overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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 anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken 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 vaesentlig usikkerhed 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 vores revisionspategning ggre opmasrksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 selskabet ikke lengere kan
fortsaette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
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opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

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

Kebenhavn, den 29.03.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jan Larsen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne16541
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets aktivitet bestar i at eje og udleje erhvervsejendommene, der er erhvervet 1. august 2007
og som er beliggende Gregnlandsgade 1 & 3, Haslev, Thurgvej 11, Hobro, og Bygmestervej 1b, Ringe.

Der er i kommanditselskabet tegnet 480 andele fordelt pa4 10 kommanditister.
Alle lejemal er udlejet i 2022.

Arets resultat blev et overskud pé 4.088 t.kr., hvilket er et stigning i forhold til 2021 hvor resultatet udgjorde et
overskud pa 2.505 t.kr. Resultatet i 2022 er positivt pavirket af dagsvaerdiregulering af investerings-
ejendommene med 1.200 t.kr., hvor resultatet for 2021 var negativt pavirket af en dagsveerdiregulering pa 300
t.kr.

Investeringsejendommene er optaget til en vurderet dagspris pa 51.000 t.kr. Ved vurderingen af ejendommenes
dagsveerdi er anvendt et gennemsnitlig afkastkrav pa 8% p.a. (2021: 8,0% p.a.). Afkastprocenten er fastsat ud fra,
at ejendommene ikke skal afhaendes i en forceret salgsproces. Safremt der var anvendt et afkastkrav pa 7,66%,
som i Colliers vurdering, ville dagsvaerdien i stedet udgere 53.347 t.kr. Ledelsen har dog valgt at fastholde et
konservativt afkastkrav pa 8%.

Kommanditselskabets egenkapital pr. 31. december 2022 er positiv med 11.417 t.kr. Heri er ikke indregnet
kommanditisternes ikke-indbetalte haeftelse pa 39.370 t.kr.

Kommanditselskabets likviditetsbidrag fra driften har vaeret positivt i 2022, ligesom der i 2023 budgetteres med
positivt likviditetsbidrag fra driften, som sammen med det likvide beredskab daekker arets afdrag pa lan.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi, som pa balancedagen udggr 51.000 t.kr. Dagsveerdien
opgeres pa baggrund af en raekke forudsatninger, herunder den forventede normalindtjening samt fastsatte
afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelse af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa det vurderes
at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er vaesentlig usikkerhed forbundet
med fastsaettelsen af afkastkravet, og en foregelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere den samlede
dagsveerdi med 3.000 t.kr., jf. omtale heraf i regnskabets note 3.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2022

2022 2021

Note kr. kr.

Nettoomsaetning 4.249.189 4.150.509
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 1.200.000 (300.000)
Andre eksterne omkostninger (213.111) (207.935)
Ejendomsomkostninger (18.917) (5.989)
Bruttoresultat 5.217.161 3.636.585
Andre finansielle indteegter 1 0 20.662
Andre finansielle omkostninger 2 (1.131.385) (1.151.787)
Arets resultat 4.085.776 2.505.460
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 4.085.776 2.505.460
Resultatdisponering 4.085.776 2.505.460
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Balance pr. 31.12.2022

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 51.000.000 49.800.000
Materielle aktiver 3 51.000.000 49.800.000
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 46.000 46.000
Finansielle aktiver 46.000 46.000
Anlaegsaktiver 51.046.000 49.846.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 28.174
Andre tilgodehavender 50.349 10.360
Tilgodehavender 50.349 38.534
Likvide beholdninger 162.205 63.190
Omsatningsaktiver 212.554 101.724

Aktiver 51.258.554 49.947.724
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Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 4 8.630.120 8.630.120
Overfert overskud eller underskud 2.783.997 (1.301.779)
Egenkapital 11.414.117 7.328.341
Geeld til realkreditinstitutter 25.008.319 26.896.766
Bankgeeld 9.800.000 10.800.000
Deposita 86.452 85.988
Anden geeld 134.375 134.375
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 35.029.146 37.917.129
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 2.944.645 2.944.719
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 31.500 30.000
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 743.843 490.408
Anden geeld 1.095.303 1.237.127
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.815.291 4.702.254
Gaeldsforpligtelser 39.844.437 42.619.383
Passiver 51.258.554 49.947.724
Personaleforhold 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2022

11

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 8.630.120 (1.301.779) 7.328.341
Arets resultat 0 4.085.776 4.085.776
Egenkapital ultimo 8.630.120 2.783.997 11.414.117
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Noter
1 Andre finansielle indtaegter
2022 2021
kr. kr.
Dagsveerdireguleringer 20.662
0 20.662
2 Andre finansielle omkostninger
2022 2021
kr. kr.
Renteomkostninger i gvrigt 1.043.325 1.081.199
@vrige finansielle omkostninger 88.060 70.588
1.131.385 1.151.787

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 66.474.967
Kostpris ultimo 66.474.967
Dagsvaerdireguleringer primo (16.674.967)
Arets dagsveerdireguleringer 1.200.000
Dagsvardireguleringer ultimo (15.474.967)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 51.000.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 butiksejendomme pa i alt 6.124 m2 beliggende i Haslev, Hobro og
Ringe. Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved

anvendelse af den afkastbaserede model.

Det gennemsnitlige afkastkrav udger 8% pr. 31.12.2022 (31.12.2021: 8%).

Ejendommene er 100% udlejet.

Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravet, idet der pa det geografiske omrade, hvor
selskabets ejendomme er beliggende, er en begraenset omsaettelighed af ejendomme. En forggelse af

afkastkravet med 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveaerdi med 3.000 t.kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdien.
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4 Virksomhedskapital
Virksomhedskapitalen udger den indbetalte del af stamkapitalen.

Stamkapitalen bestar af 480 kommanditanparter a 100.000 kr., svarende til 48.000.000 kr., hvoraf der er indbetalt
8.630.120 kr. Kommanditisternes ikke-indbetalte resthaeftelse pr. 31. december 2022 er 39.369.880 kr.

5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2022 2021 2022 2022
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 1.944.645 1.944.719 25.008.319 19.882.476
Bankgeeld 1.000.000 1.000.000 9.800.000 6.800.000
Deposita 0 0 86.452 85.988
Anden geeld 0 0 134.375 133.041
2.944.645 2.944.719 35.029.146 26.901.505

6 Personaleforhold
Der er ingen ansatte i virksomheden.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Geeld til realkreditinstitutter og bank er sikret ved pant i ejendom.
Den regnskabsmaessige veerdi af den pantsatte ejendom udger 51.000 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut har hver kommanditist afgivet selvskyldnerkaution,
begraenset til 3.936.988 kr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforeninger er lyst haftelser pa i alt 169.500 kr. med pant i
ejendommene.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er deponeret ejerpantebrev nom. 22.000.000 kr.
med pant i eendommene.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgoerelsen
Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter fra udlejningsejendomme.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og revior.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand

og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele og
renteindtaegter. .

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger fra geeld i kreditforeninger og pengeinstitut.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne sealges for pa balancedagen til en uafhangig keber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.
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Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre veerdipapirer og kapitalandele omfatter vaerdipapirer, der males til dagsveerdi (bgrskurs) pa
balancedagen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi.



