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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for 2025 for K/S Vestergade 21, Silkeborg.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Allerød, den 27. marts 2026

Direktion

Mogens Velling Pedersen

direktør

Bestyrelse

Flemming Meldgård Mogens Velling Pedersen Irene Wedel Simonsen

formand

Hans Østergaard Kristensen

K/S Vestergade 21, Silkeborg · Årsrapport for 2025 1



Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kommanditisterne i K/S Vestergade 21, Silkeborg

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for K/S Vestergade 21, Silkeborg for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapi-

talopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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 be-

skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af  årsregnskabet”. Vi er uafhængige

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 kon-

klusion.

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 årsregnska-

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

dere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

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 derud-

over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for

vores konklusion.

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 supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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 ledelsesberetnin-

gen  og i den forbindelse overveje, om  ledelsesberetningen  er væsentligt inkonsistent med  årsregnska-

bet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væ-

sentlig 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

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Struer, den 27. marts 2026

KRØYER PEDERSEN
Statsautoriserede Revisorer P/S

CVR-nr. 45 92 23 91

Jens-Ole Bøgild

statsautoriseret revisor

mne30127
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Vestergade 21, Silkeborg

Allerødvej 30

3450 Allerød

CVR-nr.: 40 87 07 84

Stiftet: 18. oktober 2019

Hjemsted: Allerød

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

6. regnskabsår

Bestyrelse Flemming Meldgård, formand

Mogens Velling Pedersen

Irene Wedel Simonsen

Hans Østergaard Kristensen

Direktion Mogens Velling Pedersen, direktør

Revision KRØYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer P/S
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at investere i og drive ejendommen beliggende Vestergade 21, 8600 Silkeborg.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Der har ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der har efter regnskabsårets udløb ikke været begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets

finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024

Bruttofortjeneste 945.758 957.518

Værdiregulering af investeringsejendomme 363.000 37.000

Resultat før finansielle poster 1.308.758 994.518

Øvrige finansielle omkostninger -360.500 -380.890

Årets resultat 948.258 613.628

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 948.258 613.628

Disponeret i alt 948.258 613.628
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2025 2024

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 19.700.000 19.337.000

Materielle anlægsaktiver i alt 19.700.000 19.337.000

Anlægsaktiver i alt 19.700.000 19.337.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 25.138 14.980

Andre tilgodehavender 38.779 28.787

Periodeafgrænsningsposter 12.941 12.742

Tilgodehavender i alt 76.858 56.509

Omsætningsaktiver i alt 76.858 56.509

Aktiver i alt 19.776.858 19.393.509
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Balance 31. december

Passiver

Note 2025 2024

Egenkapital

Virksomhedskapital 3.000.000 3.000.000

Overført resultat 3.407.542 2.459.284

Egenkapital i alt 6.407.542 5.459.284

Gældsforpligtelser

Ansvarlig lånekapital 3.607.456 3.500.968

Gæld til realkreditinstitutter 7.364.646 7.654.677

Deposita 373.750 345.351

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 11.345.852 11.500.996

3 Kortfristet del af langfristet gæld 294.968 292.959

Gæld til pengeinstitutter 1.329.603 2.006.510

Modtagne forudbetalinger fra kunder 275.639 43.319

Leverandører af varer og tjenesteydelser 38.769 23.915

Anden gæld 73.693 56.520

Periodeafgrænsningsposter 10.792 10.006

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.023.464 2.433.229

Gældsforpligtelser i alt 13.369.316 13.934.225

Passiver i alt 19.776.858 19.393.509

1 Medarbejderforhold

4 Oplysninger om dagsværdi

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-

kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 3.000.000 1.845.656 4.845.656

Overført via resultatdisponering 0 613.628 613.628

Egenkapital 1. januar 2025 3.000.000 2.459.284 5.459.284

Overført via resultatdisponering 0 948.258 948.258

3.000.000 3.407.542 6.407.542
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Noter

2025 2024

1. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

31/12 2025 31/12 2024

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 18.638.387 18.638.387

Kostpris 31. december 18.638.387 18.638.387

Regulering til dagsværdi 1. januar 698.613 661.613

Årets regulering til dagsværdi 363.000 37.000

Regulering til dagsværdi 31. december 1.061.613 698.613

Regnskabsmæssig værdi 31. december 19.700.000 19.337.000

Selskabets investeringsejendom består af 6 lejemål til beboelse på i alt 484 m2 samt 1 lejemål til

butik på i alt 422 m2 beliggende i Silkeborg. 

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

veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalværdi af

de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsættelsen af de forventede pengestrømme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms bud-

getterede pengestrømme for de kommende 10 år, inkl. leje- og prisstigninger, samt en opgjort termi-

nalværdi, der udtrykker værdien af de normaliserede pengestrømme, som ejendommen forventes at

generere efter budgetperioden. De således opgjorte pengestrømme tilbagediskonteres til nutidsværdi

ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for

tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens

kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom ty-

pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og

lejernes bonitet mv.
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2025

Budgetperiode (år) 10

Diskontonteringsfaktor 5,65 %

Inflation 2,00 %

Diskonteringsfaktor inkl. inflation 7,65 %

Diskonteringsfaktor, bolig, Silkeborg ekskl. inflation 4,75%

Diskonteringsfaktor, erhverv, Silkeborg, ekskl. inflation 6,50%

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 19.700 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte

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

ninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige diskonteringsfaktor kan illustreres ved, at

ved en stigning i diskonteringsfaktoren på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 1.300

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

en på 1.000 t.kr.

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt

Kortfristet

del af lang-

Langfristet

gæld Restgæld

31/12 2025 fristet gæld 31/12 2025 efter 5 år

Ansvarlig lånekapital 3.607.456 0 3.607.456 3.607.456

Gæld til realkreditinstitutter 7.659.614 294.968 7.364.646 6.158.272

Deposita 373.750 0 373.750 373.750

11.640.820 294.968 11.345.852 10.139.478

4. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Dagsværdi 31. december 19.700.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 363.000

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 7.660 t.kr., er der givet pant i investerings-ejendomme , hvis regnskabsmæssige

værdi pr. 31. december 2025 udgør 19.700 t.kr.
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Noter

6. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Andre kontraktlige forpligtelser:

Selskabet har indgået managementaftale med en årlig betaling på 60 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Vestergade 21, Silkeborg 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, dog er enkelte poster ændret ved

reklassifikation. Årsrapporten  aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder

afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regn-

skabsmæssige 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 virk-

somheden, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt 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 lejeindtægter, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt

eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

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

vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og 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

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Balancen

Investeringsejendomme

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

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

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 uafhængig

køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalværdi af de for-

ventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsættelsen af de forventede pengestrømme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgettere-

de pengestrømme for de kommende 10 år, inklusive leje- og prisstigninger, samt en opgjort terminalvær-

di, der udtrykker værdien af de normaliserede pengestrømme, som ejendommen forventes at generere

efter budgetperioden. De opgjorte pengestrømme tilbagediskonteres til nutidsværdi ved anvendelse af en

diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.

Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en for-

bedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-

nes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i inve-

steringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger

over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-

domme”.

K/S Vestergade 21, Silkeborg · Årsrapport for 2025 14



Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforrin-

gelse 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 lavere

end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra

anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-

tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Tilgodehavender

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

Periodeafgrænsningsposter

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

efterfølgende regnskabsår.

Gældsforpligtelser

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

te transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret

kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen

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

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer 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.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

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

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgen-

de år.
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