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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for K/S Viborg, Haderslev.

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 2023 samt af
re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

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

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 15. februar 2024

Bestyrelse

Niels Christian Leth Nielsen Bo Strandbygaard Jgrgensen Carsten Mgller

Formand
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kommanditisterne i K/S Viborg, Haderslev

Vi har opstillet arsregnskabet for K/S Viborg, Haderslev for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 15. februar 2024

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Morten Ryberg Nielsen
statsautoriseret revisor
mne33221
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Bestyrelse

Komplementar

Revisor

K/S Viborg, Haderslev

c/o Crescendo A/S

Senderhgj 8, 3

8260 Viby J

Telefon: 87334488

Telefax: 97334489

CVR-nr.: 29772673
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Niels Christian Leth Nielsen, Formand
Bo Strandbygaard Jgrgensen
Carsten Mgller

Viborg, Haderslev Komplementar ApS

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Sommervej 31C

8210 Aarhus V
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets formal er at investere i erhvervsejendomme og dermed beslaegtet virksomhed.
Komanditselskabet blev stiftet den 7. august 2006 og har siden erhvervet ejendommene:

- Matr. nr. 3578 B Haderslev, del2 beliggende Chr. X's Vej 11, 6100 Haderslev.
- Matr. nr. 106 G Viborg Markjorder, belligende Marsk Stigs Vej 14, 8800 Viborg.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 1.873.140 kr. mod 1.950.569 kr. sidste &r. Det ordinzere resultat efter
skat udggr -3.375.897 kr. mod -423.777 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling vaesentligt.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 1.873.140 1.950.569
Verdiregulering af investeringsejendomme -4.650.000 -2.000.000
Resultat fgr finansielle poster -2.776.860 -49.431
Andre finansielle indtaegter 1.051 0
@vrige finansielle omkostninger -600.088 -374.346
Arets resultat -3.375.897 -423.777
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfgrt resultat -3.375.897 -423.777
Disponeret i alt -3.375.897 -423.777
K/S Viborg, Haderslev - Arsrapport for 2023 5
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlzegsaktiver
1 Investeringsejendomme 20.650.000 25.300.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 20.650.000 25.300.000
Anlzegsaktiveri alt 20.650.000 25.300.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 95.464
Andre tilgodehavender 566.067 527.227
Krav pa indbetaling af virksomhedskapital 196.232 0
Tilgodehavender i alt 762.299 622.691
Likvide beholdninger 882.188 706.541
Omsaetningsaktiver i alt 1.644.487 1.329.232
Aktiver i alt 22.294.487 26.629.232
K/S Viborg, Haderslev - Arsrapport for 2023 6
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
2 Virksomhedskapital 3.600.000 600.000
Vedtaegtsmaessige reserver 12.725.264 12.582.356
Overfgrt resultat -7.650.163 -3.874.278
Egenkapital i alt 8.675.101 9.308.078
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 11.259.521 11.885.409
Deposita 1.032.628 973.807
3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 12.292.149 12.859.216
3 Kortfristet del af langfristet geeld 792.214 986.208
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 41.126 14.000
4 Anden geld 493.897 3.461.730
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.327.237 4.461.938
Gaeldsforpligtelser i alt 13.619.386 17.321.154
Passiver i alt 22.294.487 26.629.232
Oplysninger om dagsvaerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
K/S Viborg, Haderslev - Arsrapport for 2023 7
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Vedtaegts-

Virksomheds- maessige re- Overfgrt resul-
kapital server tat lalt
Egenkapital 1. januar 2022 600.000 12.582.356 -3.450.501 9.731.855
Henlagt af arets resultat 0 0 -423.777 -423.777
Egenkapital 1. januar 2023 600.000 12.582.356 -3.874.278 9.308.078
Udloddet resultat 0 0 -399.988 -399.988
Kontant kapitaludvidelse 3.000.000 0 0 3.000.000
Henlagt af arets resultat 0 0 -3.375.897 -3.375.897
Arets indbetalingsforpligtelse 0 142.908 0 142.908
3.600.000 12.725.264 -7.650.163 8.675.101
K/S Viborg, Haderslev - Arsrapport for 2023 8
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Noter
2023 2022
1. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 38.822.586 38.822.586
Kostpris 31. december 2023 38.822.586 38.822.586
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 -13.522.586 -11.522.586
Arets regulering til dagsvaerdi -4.650.000 -2.000.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 -18.172.586 -13.522.586
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 20.650.000 25.300.000

Virksomhedens investeringsejendomme bestar af 2 retailejendomme pa i alt 3.568 m? beliggende
i hhv. Viborg og Haderslev.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som virksomheden anser
for mest velegnet til veerdiansaettelsen.

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

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

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som fglger:

31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, erhverv (%) 9,00% 9,00%
Herudover er der anvendt fglgende forudsaetninger:
. For erhvervsejendommene beliggende i Haderslev og Viborg er 50% ikke udlejet. Man

forventer, at tomgangen mindskes i Igbet af indevaerende regnskabsar.

K/S Viborg, Haderslev - Arsrapport for 2023 9
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Noter

1. Investeringsejendomme (fortsat)

Fglsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udggr 20.650 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjor-
te dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 532 t.kr. Et
fald i afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil medfgre en stigning i dagsveerdien pa 627
t.kr.

2.  Virksomhedskapital
Stamkapitalen bestar af 80 anparter a nominelt DKK 45.000. Ingen anparter er tillagt seerlige
rettigheder.

Investorerne har i henhold til vedtegternes § 5 pligt til at indbetale op til 90% af arets
skattemaessige underskud efter maksimale skattemaessige afskrivninger.

K/S Viborg, Haderslev - Arsrapport for 2023 10
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3. Galdsforpligtelser

Geeld til
realkreditinstitutter

Deposita

4. Anden geld

Skyldig moms

Geeld til kommanditisterne
Mellemregning lejer

Gald komplementar

5. Oplysninger om dagsvaerdi

Kortfristet Langfristet
Galdi alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
12.051.735 792.214 11.259.521 7.789.735
1.032.628 0 1.032.628 0
13.084.363 792.214 12.292.149 7.789.735
226.762 256.658
0 2.946.677
0 1.586
267.135 256.809
493.897 3.461.730

Investerings-

Investerings-

ejendomme, ejendomme,
Viborg Haderslev
Dagsvaerdi 31. december 2023 13.000.000 7.650.000
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i
resultatopggrelsen -700.000 -3.950.000
K/S Viborg, Haderslev - Arsrapport for 2023 11
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Noter

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 12.052 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udggr 20.650 t.kr.

F.s.v. angar ejendommen i Viborg
- Pantebrev stort DKK 8.812.000
- Pantebrev stort DKK 1.168.000

F.s.v. angar ejendommen i Haderslev
- Pantebrev stort DKK 8.200.000
- Pantebrev stort DKK 862.000

F.s.v angar begge ejendomme
- Ejerpantebrev stort DKK 9.000.000

7. Eventualposter

Selskabet har indgaet aftale om selskabs- og ejendomsadministration med Crescendo
A/S. Aftalen kan opsiges med 6 maneders varsel. Forpligtelsen for begge aftaler belgber sig i
perioden til DKK 35.500.

K/S Viborg, Haderslev - Arsrapport for 2023 12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Viborg, Haderslev er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens 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 afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, 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 veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

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

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtaegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for in-
dikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stromme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.

Investeringsejendomme

Ejendommene matr. nr. 3578 B Haderslev, del 2, beliggende Chr. X's Vej 11, 6100 Haderslev og matr. nr.
106 G Viborg Markjorder, beliggende Marsk Stigs Vej 14, 8800 Viborg, veerdianssettes i fgrste
regnskabsar til anskaffelsessum inklusiv kebsomkostninger.

Ejendommene males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendommene veer-
dianszettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommen-
de ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel 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, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Som fglge af at K/S Viborg, Haderslev ikke er et selvstaendigt skattesubjekt, omfatter arsrapporten ikke
skat af selskabets driftsresultat.

Geaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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