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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for 2022 for K/S Hjulmagervej m.fl.

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 re-

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

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

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 20. april 2023

Direktion

Carsten Lykke
direktør

Bestyrelse

Jesper Larsen Carsten Lykke Søren Sloth
formand
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kommanditisterne i K/S Hjulmagervej m.fl.

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Hjulmagervej m.fl. for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-

skabet 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 revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Fremhævelse af forhold vedrørende revisionen

Uden at det har påvirket vores konklusion, skal vi henvise til omtalen i note 1 om "Usikkerhed ved ind-

regning eller måling", hvori ledelsen redegør for den usikkerhed, der er forbundet med værdiansættelsen

af selskabets ejendomme. Vi er enige i ledelsens beskrivelse heraf og den regnskabsmæssige behandling.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser 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 årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der

udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-

ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse

risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder eller forhold kan dog medføre, at virksomheden ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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

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 fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holstebro, den 20. april 2023

KRØYER PEDERSEN
Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 89 22 49 18

Klaus Lund Kristensen
statsautoriseret revisor
mne32792
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Hjulmagervej m.fl.

c/o Phelix A/S

Europaplads 2, 7.

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 40 74 63 07

Stiftet: 29. august 2019

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

3. regnskabsår

Bestyrelse Jesper Larsen, formand

Carsten Lykke

Søren Sloth

Direktion Carsten Lykke, direktør

Revision KRØYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S

Bankforbindelse Nykredit
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af drift og udlejning af ejendommene på

Hjulmagervej 4A, 7100 Vejle og Ladegårdsvej 2, 7100 Vejle.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Med hensyn til usikkerhed ved indregning og måling af selskabets aktiver henvises til note 1 i årsrappor-

ten.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 700 t.kr. mod 878 t.kr. sidste år.

Værdiregulering af investeringsejendomme udgør 83 t.kr. mod -1.398 t.kr. sidste år 

Årets resultat har i 2022 udgjort et overskud på 1.557 t.kr. mod et underskud sidste år på 642 t.kr.

Årets resultat er væsentligt påvirket af selskabets omlægning af realkreditlån, hvilket har medført en

kursgevinst på 884 t.kr. Årets resultat og den økonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Egenkapitalen udgør på balancedagen 13.440 t.kr., svarende til en egenfinansiering på 49,7 % af de sam-

lede aktiver på 27.059 t.kr.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 700.051 878.222

Værdiregulering af investeringsejendomme 83.000 -1.398.011

Resultat før finansielle poster 783.051 -519.789

Finansielle indtægter 884.313 0

Finansielle omkostninger -110.550 -122.103

Årets resultat 1.556.814 -641.892

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.556.814 0

Disponeret fra overført resultat 0 -641.892

Disponeret i alt 1.556.814 -641.892
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 26.400.000 27.300.000

Materielle anlægsaktiver i alt 26.400.000 27.300.000

Anlægsaktiver i alt 26.400.000 27.300.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 20.302 108.648

Andre tilgodehavender 139.709 36.162

Periodeafgrænsningsposter 3.081 0

Tilgodehavender i alt 163.092 144.810

Likvide beholdninger 495.421 953.150

Omsætningsaktiver i alt 658.513 1.097.960

Aktiver i alt 27.058.513 28.397.960
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

Egenkapital

5 Virksomhedskapital 9.000.000 9.000.000

Overført resultat 4.440.362 2.883.548

Egenkapital i alt 13.440.362 11.883.548

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitut 10.819.336 12.195.024

Langfristede gældsforpligtelser i alt 10.819.336 12.195.024

Kortfristet del af langfristet gæld 620.000 720.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 77.372 234.572

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 960.000 2.160.000

Anden gæld 1.141.443 1.204.816

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.798.815 4.319.388

Gældsforpligtelser i alt 13.618.151 16.514.412

Passiver i alt 27.058.513 28.397.960

1 Usikkerhed ved indregning eller måling

2 Særlige poster

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Oplysninger om dagsværdi
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 9.000.000 3.525.440 12.525.440

Årets overførte resultat 0 -641.892 -641.892

Egenkapital 1. januar 2022 9.000.000 2.883.548 11.883.548

Årets overførte resultat 0 1.556.814 1.556.814

9.000.000 4.440.362 13.440.362
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets ejendomme indregnes i årsrapporten til markedsværdi opgjort på grundlag af en afkast-

baseret værdiansættelsesmodel. Denne model indeholder skøn over ejendommenes fremtidige

afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommenes afkast er skønnet på grundlag af eksisterende

lejekontrakter og erfaring med ejendommenes omkostninger. Skøn over afkastkrav er baseret på

administrators registreringer, indhentede statistikker eller med assistance fra uafhængig valuar. 

2. Særlige poster

Særlige poster omfatter væsentlige indtægter og omkostninger, der har en særlig karakter i forhold

til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter. I særlige poster indgår også andre væsent-

lige beløb af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er årets resultat væsentligt påvirket af selskabets omlægning af

realkreditlån, som afviger fra, hvad ledelsen vurderer som en del af den primære drift.

Særlige poster for året er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgørel-

sen.

2022 2021

Indtægter:

Omlægning af realkreditlån 884.313 0

884.313 0

Særlige poster indgår på følgende linjer i årsregnskabet:

Finansielle indtægter 884.313 0

Resultat af særlige poster netto 884.313 0

3. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1
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Noter

31/12 2022 31/12 2021

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 26.336.318 24.138.307

Tilgang i årets løb 117.000 2.198.011

Afgang i årets løb -580.678 0

Kostpris 31. december 25.872.640 26.336.318

Regulering til dagsværdi 1. januar 963.682 2.361.693

Årets regulering til dagsværdi 83.000 -1.398.011

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver -519.322 0

Regulering til dagsværdi 31. december 527.360 963.682

Regnskabsmæssig værdi 31. december 26.400.000 27.300.000

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

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

kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-

betid og lejernes bonitet mv.

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 7,50

Højeste afkastprocent 7,50

Laveste afkastprocent 7,50

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.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

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

serne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Afkast%
Værdi af ejendoms-

portefølje
Regnskabs-

mæssig værdi Regulering

8,00 24.800.000 26.400.000 -1.600.000

7,00 28.300.000 26.400.000 1.900.000

5. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital består af 1.000 anparter a 9.000 kr. 

31/12 2022 31/12 2021

6. Gæld til realkreditinstitut

Gæld til realkreditinstitut i alt 11.439.336 12.915.024

Heraf forfalder inden for 1 år -620.000 -720.000

10.819.336 12.195.024

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 8.320.000 9.300.000

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, 11.479 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 26.400 t.kr.

8. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 26.400.000

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 83.000
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Hjulmagervej m.fl. 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.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt

andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt andre ydelser i tilknytning hertil

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

varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrørende fælles- og varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration af selskabet. 

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede kursgevinster vedrø-

rende gæld samt amortisering af finansielle aktiver.

Skat af årets resultat

Virksomheden er ikke selvstændigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i årsrapporten, idet

aktuel og udskudt skat påhviler kommanditisterne og komplementaren.  

Balancen

Investeringsejendomme

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

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

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

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-

mende år sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.

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, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

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

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdiregulering af investeringsejendom-

me”.

Tilgodehavender

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

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitut er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-

rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets

underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-

skrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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