KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

K/S Hjulmagervej m.fl.

Europaplads 2, 7., 8000 Aarhus C

CVR-nr. 40 74 63 07
Arsrapport

29. august 2019 - 31. december 2020

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinere generalforsamling den 11. marts 2021.

Carsten Lykke
dirigent
Holstebro Struer kroyerpedersen.dk
Hostrupsvej 4 - 7500 Holstebro Ved Fjorden 6B - 7600 Struer Medlem af RevisorGruppen Danmark

196106161 19684 2000 (VR89 224918



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning
Den uafthengige revisors revisionspdtegning 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab 29. august 2019 - 31. december 2020
Resultatopgerelse
Balance
Egenkapitalopgerelse 10
Noter 11
Anvendt regnskabspraksis 13

Kundenr. 6469 K/S Hjulmagervej m.fl. - Arsrapport for 2019/20



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 29. august 2019 - 31. december 2020 for
K/S Hjulmagervej m.fl.

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 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 29. august 2019 - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 3. marts 2021

Direktion

Carsten Lykke

direktor

Bestyrelse

Jesper Larsen Carsten Lykke Seren Sloth

formand
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Hjulmagervej m.fl.

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Hjulmagervej m.fl. for regnskabsaret 29. august 2019 - 31.
december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 29.
august 2019 - 31. december 2020 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtalen i note 1 om "Usikkerhed ved ind-
regning eller méling", hvori ledelsen redeger for den usikkerhed, der er forbundet med vardiansettelsen
af selskabets ejendomme. Vi er enige i ledelsens beskrivelse heraf og den regnskabsmassige behandling.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende 1 Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 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 den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skon 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 vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret péd
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering 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 lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holstebro, den 3. marts 2021

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Klaus Lund Kristensen
statsautoriseret revisor
mne32792

K/S Hjulmagervej m.fl. - Arsrapport for 2019/20 4
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Hjulmagervej m.fl.
Europaplads 2, 7.
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 4074 63 07
Stiftet: 29. august 2019
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 29. august 2019 - 31. december 2020
1. regnskabsar
Bestyrelse Jesper Larsen, formand
Carsten Lykke
Seren Sloth
Direktion Carsten Lykke, direkter
Revision KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
Bankforbindelse Nykredit
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i aret bestaet af drift og udlejning af ejendommene pa Hjulmagervej 4A, 7100 Vejle
og Ladegérdsvej 2, 7100 Vejle.

Usikkerhed ved indregning eller méling
Med hensyn til usikkerhed ved indregning og maling af selskabets aktiver henvises til note 1 i arsrappor-
ten.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 1.436 t.kr.

Veardiregulering af investeringsejendomme udger 2.362 t.kr.

Arets resultat har i 2019/20 udgjort et overskud pé 3.525 t.kr.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse p& balancedagen pé 27.693 t.kr.

Egenkapitalen udger pa balancedagen 12.525 t.kr., svarende til en egenfinansiering pa 45,2 % af de sam-
lede aktiver pa 27.693 t.kr.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgerelse

29/8 2019
Note -31/12 2020
Bruttofortjeneste 1.435.931
Veardiregulering af investeringsejendomme 2.361.693
Resultat for finansielle poster 3.797.624
Finansielle indtegter 12.124
Finansielle omkostninger -284.308
Arets resultat 3.525.440

Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 3.525.440
Disponeret i alt 3.525.440
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Balance
Aktiver
31/12 2020 29/8 2019

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 26.500.000 0
Materielle anlaegsaktiver i alt 26.500.000 0
Anlaegsaktiver i alt 26.500.000 0
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 84.529 0
Andre tilgodehavender 25.734 0
Periodeafgraensningsposter 21.228 0
Tilgodehavender i alt 131.491 0
Likvide beholdninger 1.061.983 9.000.000
Oms=tningsaktiver i alt 1.193.474 9.000.000
Aktiver i alt 27.693.474 9.000.000
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Balance

Passiver

31/12 2020 29/8 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 9.000.000 9.000.000
Overfort resultat 3.525.440 0
Egenkapital i alt 12.525.440 9.000.000
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 12.891.818 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 12.891.818 0
Kortfristet del af langfristet geeld 750.000 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 113.536 0
Anden geld 1.412.680 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.276.216 0
Gealdsforpligtelser i alt 15.168.034 0
Passiver i alt 27.693.474 9.000.000

1 Usikkerhed ved indregning eller méiling

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 29. august 2019 9.000.000 0 9.000.000
Arets overforte resultat 0 3.525.440 3.525.440
9.000.000 3.525.440 12.525.440
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller méling
Selskabets ejendomme indregnes i arsrapporten til markedsverdi opgjort pé grundlag af en afkast-
baseret veardiansattelsesmodel. Denne model indeholder sken over ejendommenes fremtidige
afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommenes afkast er skennet pa grundlag af eksisterende
lejekontrakter og erfaring med ejendommenes omkostninger. Sken over afkastkrav er baseret pa
administrators registreringer, indhentede statistikker eller med assistance fra uathangig valuar.

29/8 2019
-31/12 2020
2.  Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1
31/12 2020 29/8 2019

3. Investeringsejendomme
Tilgang i érets lab 24.138.307 0
Kostpris 31. december 2020 24.138.307 0
Arets regulering til dagsvardi 2.361.693 0
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2020 2.361.693 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 26.500.000 0

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 8,125
Hgjeste atkastprocent 8,500
Laveste afkastprocent 7,750
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Folsomhedsanalyse:
Andringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Veardi af ejendoms- Regnskabsmazessig
Afkast% portefolje veerdi Regulering
8,625 24.900.000 26.500.000 -1.600.000
7,625 28.100.000 26.500.000 1.600.000

4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital bestér af 1.000 anparter 4 9.000 kr.

31/12 2020 29/8 2019

5. Geeld til realkreditinstitutter
Geald til realkreditinstitutter i alt 13.641.818 0
Heraf forfalder inden for 1 ar -750.000 0
12.891.818 0
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 9.900.000 0

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, 14.177 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 26.500 t.kr.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Hjulmagervej m.fl. er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten afleegges i danske kroner. Arsrapporten omfatter selskabets forste regnskabsar, hvorfor der
ikke er medtaget sammenligningstal.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt andre ydelser i tilknytning hertil
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtagter vedrerende faelles- og var-
meregnskabet indregnes i1 balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende falles- og varmeregnskabet indregnes 1 balancen som mellemvarender med lejere.

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

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt amortisering af finansielle
forpligtelser.

Skat af arets resultat
Virksomheden er ikke selvstendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i &rsrapporten, idet
aktuel og udskudt skat pahviler kommanditisterne og komplementaren.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et atkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdiregulering af investeringsejendom-

2

me .

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestadender i pengeinstitut.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til 1anets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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