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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for 2022 for Imbro - Vejle City K/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 21. juni 2023

Direktion

Carsten Bruun Madsen

Bestyrelse

Niels Lodberg Michaelsen Jan Thomas Nygaard Anders Jørn Brunse
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kommanditisterne i Imbro - Vejle City K/S

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Imbro - Vejle City K/S for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og

anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabslo-

ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere

beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'

internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der

er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav

og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag

for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-

regnskabet på 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 gøre det-

te.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-

udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supple-

rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-

skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde

væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Risskov, den 21. juni 2023

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Kaj Kromann Laschewski
statsautoriseret revisor
mne32783
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Selskabsoplysninger

Selskabet Imbro - Vejle City K/S

c/o Imbro A/S

Lille Torv 6, 1. th.

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 39 85 10 83

Regnskabsår: 1. januar 2022 - 31. december 2022

Bestyrelse Niels Lodberg Michaelsen

Jan Thomas Nygaard

Anders Jørn Brunse

Direktion Carsten Bruun Madsen

Komplementar Imbro Vejle ApS

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Voldbjergvej 16, 2. sal

8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at investere i fast ejendom samt drive anden virksomhed, der direkte eller

indirekte er forbundet hermed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 715.289 kr. mod 842.068 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat

udgør -2.744.249 kr. mod 921.748 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for som forventet.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 715.289 842.068

Værdiregulering af investeringsejendomme -3.150.000 400.000

Resultat før finansielle poster -2.434.711 1.242.068

Andre finansielle indtægter 6.721 6.721

1 Øvrige finansielle omkostninger -316.259 -327.041

Årets resultat -2.744.249 921.748

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 921.748

Disponeret fra overført resultat -2.744.249 0

Disponeret i alt -2.744.249 921.748
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 23.250.000 26.400.000

Materielle anlægsaktiver i alt 23.250.000 26.400.000

Anlægsaktiver i alt 23.250.000 26.400.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 102.077 60.140

Periodeafgrænsningsposter 43.789 15.492

Tilgodehavender i alt 145.866 75.632

Likvide beholdninger 50.559 0

Omsætningsaktiver i alt 196.425 75.632

Aktiver i alt 23.446.425 26.475.632
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 6.519.278 6.612.000

Overført resultat 211.753 2.956.002

Egenkapital i alt 6.731.031 9.568.002

Gældsforpligtelser

3 Gæld til realkreditinstitutter 15.917.164 16.144.779

4 Deposita 267.107 281.249

5 Modtagne forudbetalinger fra kunder 72.424 70.432

Langfristede gældsforpligtelser i alt 16.256.695 16.496.460

Kortfristet del af langfristet gæld 220.892 216.528

Gæld til pengeinstitutter 0 101.879

Leverandører af varer og tjenesteydelser 109.899 43.204

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.944 1.944

Anden gæld 90.001 45.840

Periodeafgrænsningsposter 34.963 1.775

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 458.699 411.170

Gældsforpligtelser i alt 16.715.394 16.907.630

Passiver i alt 23.446.425 26.475.632

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 6.651.000 2.034.254 8.685.254

Årets overførte overskud eller underskud 0 921.748 921.748

Udlodning -39.000 0 -39.000

Egenkapital 1. januar 2022 6.612.000 2.956.002 9.568.002

Årets overførte overskud eller underskud 0 -2.744.249 -2.744.249

Udlodning -92.722 0 -92.722

6.519.278 211.753 6.731.031

Virksomhedskapitalen består af kr. 8.900.000 fordelt på 1.000 andele á kr. 8.900.

Resthæftelsen udgør pr. 31.12.2022 kr. 2.381 kr. pr. andel.
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Noter

2022 2021

1. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 316.259 327.041

316.259 327.041

31/12 2022 31/12 2021

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 25.094.630 25.094.630

Kostpris 31. december 2022 25.094.630 25.094.630

Regulering til dagsværdi 1. januar 2022 1.305.370 905.370

Årets regulering til dagsværdi -3.150.000 400.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2022 -1.844.630 1.305.370

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 23.250.000 26.400.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesar-

bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 4,75

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et

ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkast-

satserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Værdi af ejendomspor-
tefølje

Regnskabsmæssig vær-
di Regulering

Afkast% kr. kr. kr.

4,25 25.936.508 23.250.000 2.686.508

5,25 21.060.982 23.250.000 -2.189.018
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Noter

31/12 2022 31/12 2021

3. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 16.138.056 16.361.307

Heraf forfalder inden for 1 år -220.892 -216.528

15.917.164 16.144.779

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 13.341.691 15.050.933

4. Deposita

Deposita i alt 267.107 281.249

5. Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder i alt 72.424 70.432

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 16.138 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 23.250 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 1.300 t.kr. til sikkerhed for bankgæld.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

Gennem peninstitut er der afgivet bankgarantier overfor DLR Kredit på i alt 1.005 t.kr.

7. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabsadministrationsaftalen kan opsiges med 6 måneders varsel til udløb af en

regnskabsperiode.

Ejendomsadministrationsaftalen kan opsiges med 6 måneders varsel til udgangen af et

regnskabsår.

De samlede årlige udgifter til administrationsaftaler udgør 87 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Imbro - Vejle City K/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde virk-

somheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

virksomheden, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-

skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle ak-

tiver og forpligtelser.

Balancen

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for in-

dikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er la-

vere end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-

kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm-

me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strømme ved salg af aktivet

eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere be-

står. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-

mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det

kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-

menes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontant-

lån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet

som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-

den foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterføl-

gende år.
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