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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for 2022/23 for Gråbrødregade, Kolding P/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 2023 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2022 - 31. december 2023.

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

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 27. juni 2024

Direktion

Rene Hasbo

Bestyrelse

Jens Christian Nørtoft Bækgaard Michael Foldbjerg Jens Erik Rasmussen
Formand
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Gråbrødregade, Kolding P/S

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Gråbrødregade, Kolding P/S for regnskabsåret 1.

juli 2022 - 31. december 2023, 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 2023 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2022 - 31. december 2023 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 27. juni 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Kaj Kromann Laschewski
statsautoriseret revisor
mne32783
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Selskabsoplysninger

Selskabet Gråbrødregade, Kolding P/S

C/O Hasbo Administration A/S

Andkærvej 19D

7100 Vejle

CVR-nr.: 41 80 06 07

Regnskabsår: 1. juli 2022 - 31. december 2023

Bestyrelse Jens Christian Nørtoft Bækgaard

Michael Foldbjerg

Jens Erik Rasmussen, Formand

Direktion Rene Hasbo

Komplementar Komplementarselskabet Gråbrødregade, Kolding ApS

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Voldbjergvej 16, 2. sal

8240 Risskov

Modervirksomhed Imbro Udbytte – Kolding A/S
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investering i fast ejendom samt hermed efter ledelsens skøn beslægtet

virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 4.592.546 kr. mod 3.597.941 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter

skat udgør -2.226.854 kr. mod 6.007.617 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillen

de.
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Resultatopgørelse

Note
1/7 2022

- 31/12 2023
1/7 2021

- 30/6 2022

Bruttofortjeneste 4.592.546 3.597.941

Værdiregulering af investeringsejendomme -5.634.903 3.200.000

Andre finansielle indtægter 768 0

1 Øvrige finansielle omkostninger -1.185.265 -790.324

Årets resultat -2.226.854 6.007.617

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 0 317.254

Udbytte for regnskabsåret 0 675.000

Overføres til overført resultat 0 5.015.363

Disponeret fra overført resultat -2.226.854 0

Disponeret i alt -2.226.854 6.007.617
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Balance

Aktiver

Note 31/12 2023 30/6 2022

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 80.750.000 86.300.000

Materielle anlægsaktiver i alt 80.750.000 86.300.000

Anlægsaktiver i alt 80.750.000 86.300.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 470.093 392.737

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 926.152 26.562

Andre tilgodehavender 123.894 323.470

Periodeafgrænsningsposter 1.819 25.296

Tilgodehavender i alt 1.521.958 768.065

Likvide beholdninger 432.889 27.953

Omsætningsaktiver i alt 1.954.847 796.018

Aktiver i alt 82.704.847 87.096.018
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Balance

Passiver

Note 31/12 2023 30/6 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 400.000 400.000

Overført resultat 26.030.771 28.257.625

Foreslået udbytte for regnskabsåret 144.233 572.255

Egenkapital i alt 26.575.004 29.229.880

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 52.878.552 54.790.942

Deposita 1.005.233 934.950

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 53.883.785 55.725.892

3 Kortfristet del af langfristet gæld 1.281.512 1.286.796

Gæld til pengeinstitutter 0 640.191

Leverandører af varer og tjenesteydelser 59.063 103.831

Gæld til tilknyttede virksomheder 31.490 37.920

Anden gæld 873.993 71.508

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.246.058 2.140.246

Gældsforpligtelser i alt 56.129.843 57.866.138

Passiver i alt 82.704.847 87.096.018

4 Oplysninger om dagsværdi

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Overført resultat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. juli 2021 400.000 24.295.590 0 24.695.590

Fusion 1. juli 2021 0 -1.156.073 0 -1.156.073

Korrigeret egenkapital 1. juli

2021 400.000 23.139.517 0 23.539.517

Årets overførte overskud eller

underskud 0 5.118.108 572.255 5.690.363

Ekstraordinært udbytte vedtaget i

regnskabsåret 0 317.254 0 317.254

Udloddet ekstraordinært udbytte

vedtaget i regnskabsåret 0 -317.254 0 -317.254

Egenkapital 1. juli 2022 400.000 28.257.625 572.255 29.229.880

Udloddet udbytte 0 0 -428.022 -428.022

Årets overførte overskud eller

underskud 0 -2.226.854 0 -2.226.854

400.000 26.030.771 144.233 26.575.004
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Noter

1/7 2022
- 31/12 2023

1/7 2021
- 30/6 2022

1. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 1.185.265 790.324

1.185.265 790.324

31/12 2023 30/6 2022

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2022 83.100.000 83.000.000

Tilgang i årets løb 84.903 100.000

Kostpris 31. december 2023 83.184.903 83.100.000

Regulering til dagsværdi 1. juli 2022 3.200.000 0

Årets regulering til dagsværdi -5.634.903 3.200.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2023 -2.434.903 3.200.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 80.750.000 86.300.000

Virksomhedens investeringsejendomme består af 44 boliger som anvendes til både bolig og

erhverv på i alt 5.143 m2 beliggende i Kolding.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-

veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model. De stigende renter som

er oplevet igennem den seneste periode, medfører at afkastkravet er steget og er blevet justeret

som en ændring i regnskabsmæssige skøn, og det stigende afkastkrav medfører at ejendommene

nu måles til en lavere værdi, end tidligere. Den beløbsmæssige indvirkning er at såvel aktiver som

resultat og deraf følgende egenkapital i balancedagen er reduceret med t.kr. 5.635 i forhold til

sammenligningsåret.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-

jerede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltståen-

de hændelser. 

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

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

såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

løbetid og lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2023
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkrav, bolig, Kolding centrum 4,75

Afkastkrav, erhverv, Kolding centrum 6,00

Tomgangsprocent, bolig, Kolding centrum (%) 0,00

Tomgangsprocent, erhverv, Kolding centrum (%) 0,00

Husleje pr. kvm. gennemsnitlig (kr/m2), bolig 997,53

Husleje pr. kvm. gennemsnitlig (kr/m2), erhverv 1.003,26

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 80.750 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjor-

te dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle for-

ventninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at

ved en stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 7.935

t.kr. Et fald i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien

på 8.247 t.kr.

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2023

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2023
Restgæld
efter 5 år

Gæld til

realkreditinstitutter 54.160.064 1.281.512 52.878.552 49.341.415

Deposita 1.005.233 0 1.005.233 0

55.165.297 1.281.512 53.883.785 49.341.415

4. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 2023 80.750.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -5.634.903

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 54.160 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2022 udgør 80.750 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 2.700 t.kr. til sikkerhed for bankgæld.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger samt materielle anlægsaktiver.

Gråbrødregade, Kolding P/S · Årsrapport for 2022/23 11



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

6. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er indgået en ejendomsadministrationsaftale, der af begge parter kan opsiges med 6

måneders varsel til et regnskabsårs udløb. De årlige udgifter udgør ca. 132 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Gråbrødregade, Kolding P/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser 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. Regn-

skabsperioden blev omlagt i forrige regnskabsår, og sammenligningstallene i resultatopgørelsen omfat-

ter derfor perioden 1. juli 2021 - 30. juni 2022.

Selskabet er pr. 1. juli 2022 fusioneret med selskabets moderselskab. Der er anvendt koncernmetoden.

Effekten er indregnet pr. 1. juli 2021. Effekten på egenkapitalen udgør et fald på 1,2 mio. kr.

Sammenligningstal er tilpasset.

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, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstil-

ling, arbejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne om-

kostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved

amortisering af finansielle 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 nettopengestrømme 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer

til det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uaf-

hængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den bud-

getterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et

afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres

for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder

o.l. 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 investeringsejen-

domme”.

Tilgodehavender

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

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden

har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-

ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at

være indtruffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender

er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er

værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-

veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres

primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-

nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat base-

ret på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-

tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-

kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende

eller portefølje.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

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

de efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

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.
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