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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2024 for Imbro - Viby Torv K/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 26. maj 2025

Direktion

Nilas Bark Jensen

Bestyrelse

Nilas Bark Jensen Nis Christian Mamsen Emil Hass Bak-Rasmussen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kommanditisterne i Imbro - Viby Torv K/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Imbro - Viby Torv K/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende 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 bevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig 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 vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa 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 ggre det-
te.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Risskov, den 26. maj 2025

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Kaj Kromann Laschewski
statsautoriseret revisor
mne32783
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Selskabsoplysninger
Selskabet Imbro - Viby Torv K/S
c/o Dansk Administrationscenter
Thyrasgade 4
8260 Viby J
CVR-nr.: 39533170
Regnskabsar: 1. januar 2024 - 31. december 2024
Bestyrelse Nilas Bark Jensen
Nis Christian Mamsen
Emil Hass Bak-Rasmussen
Direktion Nilas Bark Jensen
Komplementar Imbro GP ApS
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestar af at investere i fast ejendom samt drive anden virksomhed, der direkte
eller indirekte er forbundet hermed.

Vaesentlige andringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Der har ikke vaeret vaesentlige andringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 268.723 kr. mod 209.223 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat
udger -237.197 kr. mod -2.602.757 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat som forventet.

Kapitalberedskab
Selskabets likviditet sikres ved behov ved indskud fra selskabets investorer, lige som det var tilfaldet i
regnskabsaret. Der er en resthaftelse hos investorerne pa 3.650 t.kr. per 31.12.2024.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 268.723 209.223
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -300.000 -2.600.000
Driftsresultat -31.277 -2.390.777
Andre finansielle indtaegter 68 0

1 @vrige finansielle omkostninger -205.988 -211.980
Resultat for skat -237.197 -2.602.757
Arets resultat -237.197 -2.602.757
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfert resultat -237.197 -2.602.757
Disponeret i alt -237.197 -2.602.757
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023

Anlaegsaktiver

2 Investeringsejendomme 9.100.000 9.400.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 9.100.000 9.400.000
Anlaegsaktiver i alt 9.100.000 9.400.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 10.502 34.698
Periodeafgraensningsposter 0 573
Tilgodehavender i alt 10.502 35.271
Likvide beholdninger 28.238 0
Omsatningsaktiver i alt 38.740 35.271
Aktiver i alt 9.138.740 9.435.271
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Balance 31. december

Passiver
Note 2024 2023

Egenkapital
Virksomhedskapital 3.850.000 3.600.000
Overfort resultat -1.890.602 -1.653.405
Egenkapital i alt 1.959.398 1.946.595
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 6.715.843 6.953.609
Deposita 101.440 100.629
Modtagne forudbetalinger fra kunder 8.200 0

3 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.825.483 7.054.238

3 Kortfristet del af langfristet geeld 239.323 168.328
Geeld til pengeinstitutter 0 201.228
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 79.765 26.377
Geeld til tilknyttede virksomheder 500 5.071
Anden geeld 34.271 33.434
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 353.859 434,438
Gaeldsforpligtelser i alt 7.179.342 7.488.676
Passiver i alt 9.138.740 9.435.271

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
6 Kapitalberedskab
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-

pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 3.600.000 949.352 4.549.352
Arets overforte overskud eller underskud 0 -2.602.757 -2.602.757
Egenkapital 1. januar 2024 3.600.000 -1.653.405 1.946.595
Kontant kapitaludvidelse 250.000 0 250.000
Arets overforte overskud eller underskud 0 -237.197 -237.197
3.850.000 -1.890.602 1.959.398

Virksomhedskapitalen bestar af kr. 7.500.000 fordelt pa 1.000 andele & kr. 7.500.

Resthaeftelsen udger pr. 31.12.2024 kr. 3.650 kr. pr. andel.
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Noter
2024 2023
1.  @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 205.988 211.980
205.988 211.980
2, Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2024 11.801.360 11.801.360
Kostpris 31. december 2024 11.801.360 11.801.360
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2024 -2.401.360 198.640
Arets regulering til dagsvaerdi -300.000 -2.600.000
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2024 -2.701.360 -2.401.360
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 9.100.000 9.400.000

Virksomhedens investeringsejendom bestar af 1 boligejendom pa i alt 344 m2 beliggende i Viby J
og 2 erhvervslejemal pa i alt 122 m2 beliggende i Viby J.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model. Udbuddet af boliger i
Viby og omegn har i regnskabsaret vaeret pa et niveau, der svarer til tidligere ar. Pa den baggrund
har ledelsen vurderet, at der ikke er grundlag for at aendre det anvendte afkastkrav, som saledes
er fastholdt i forhold til forrige ar. Ledelsen har foretaget en justering af det regnskabsmaessige
sken vedrgrende den normaliserede tomgang, aendrignen har medfert at ejendommene nu males
til en lavere veaerdi, end tidligere. Den belgbsmaessige indvirkning er at resultat for skat er
reduceret med med 300 t.kr. i forhold til sammenligningsaret.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-
de haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder falgende
hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
= Bruttovaerdi

+ Deposita og forudbetalt leje
- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som falger:

31/12 2024 31/12 2023
Afkastkrav, bolig, Viby (%) 4,13 4,13
Afkastkrav, erhverv,Viby (%) 5,00 5,00
Tomgangsprocent, bolig, Viby (%) 4,00 4,00
Tomgangsprocent, erhverv, Viby (%) 0,00 0,00
Leje pr. m2 for erhvervslejemal: (kr.) 1.101 1.110
Leje pr. m2 for beboelsesejendomme: (kr.) 1.132 1.113
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa
(kr/m2) 20.596 21.187
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa
(kr/m2) 15.990 16.448
Falsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 9.100 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 602 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvaerdien pa
1.720 t.kr.
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Noter

3.  Geeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 6.955.166 239.323 6.715.843 5.755.735
Deposita 101.440 0 101.440 101.440
Modtagne forudbetalinger
fra kunder 8.200 0 8.200 8.200
7.064.806 239.323 6.825.483 5.865.375

4, Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.993 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 9.400 t.kr.

Gennem pengeinstitut er der afgivet bankgarantier overfor DLR Kredit pa i alt 141 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.387 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

5. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Der er indgaet en ejendomsadministrationsaftale der kan opsiges med 3 maneders varsel.

De samlede arlige udgifter til administrationsaftaler udger 44 t.kr.

6. Kapitalberedskab

Selskabets likviditet sikres ved behov ved indskud fra selskabets investorer, lige som det var
tilfaeldet i regnskabsaret. Der er en resthaftelse hos investorerne pa 3.650 t.kr. per 31.12.2024.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Imbro - Viby Torv K/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som falge af aendre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde virk-
somheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopgegrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtagter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle ak-
tiver og forpligtelser.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Imbro - Viby Torv K/S - Arsrapport for 2024 15



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til resultatopgørelse
	Noter til balance
	Anvendt regnskabspraksis

