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ROCH & Partner K/S Vestergade 21, Silkeborg
Arsrapport 2024

CVR-nr. 40 87 07 84

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024 for K/S Vestergade 21, Silkeborg.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Alleread, den 9. maj 2025

Direktion

Mogens V. Pedersen

Bestyrelse

Flemming Meldgérd Irene Wedel Simonsen Hans Ostergaard Kristensen
Formand

Mogens V. Pedersen
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Vestergade 21, Silkeborg
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Vestergade 21, Silkeborg for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2024 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neer-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uath@ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisi-
onsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 geldende 1 Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sédan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnédede revisionsbevis er va-
sentlig 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 1 vores revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom 1 arsregnskabet el-
ler, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere
kan fortsette driften.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder péd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler 1 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 laese ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 9. maj 2025
Rodl & Partner Danmark

Godkendt revisionsaktieselskab

CVR-nr. 39 18 86 78

Claus D. Bishaw-Witt
Statsautoriseret revisor
mnel0028
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formél er at investere 1 og drive ejendommen beliggende Vestergade 21, 8600
Silkeborg.

Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets ejendom indregnes til dagsverdi. Dagsvardi méles pa baggrund af en afkastbaseret
vaerdiansettelsesmodel. Den beregnede dagsvaerdi er blandt andet felsom overfor andringer 1
den anvendte afkastprocent for den pageldende ejendom og fastsattelse af dagsvaerdien er
saledes forbundet med usikkerhed, der kan vere vesentlig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2024 udviser et overskud pé kr. 613.628, og selskabets balance
pr. 31. december 2024 udviser en egenkapital pa kr. 5.459.284.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Vestergade 21, Silkeborg for 2024 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2024 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter 1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsa&tning, med fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsatning

Indtegter omfatter huslejeindtaegter, der indregnes over lejeperioden i henhold til indgéede
lejekontrakter.

Nettoomsatningen méles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger, der er medgdet til drift af
selskabets ejendom, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, el,
vand og varme m.v. Eksterne omkostninger omfatter enviderer kontorholdsomkostninger samt
administrationsomkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af drets resultat
Selskabet er et transparent selskab, der medforer, at selskabet ikke er selvstendigt skattepligtigt,

men skattepligten pdhviler de enkelte deltagere. Der er derfor ikke indregnet skatter i
arsregnskabet.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendom

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna aftkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke 1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medforer vesentlige
regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ér ikke har veret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsveardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2024 er for hver enkelt ejendom
opgjort ved anvendelse af en Discounted cash flow model. Beregningerne tager udgangspunkt i
ejendommenes budgetter for de kommende ar. Der er taget hejde for lejeudvikling, tomgang,
driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. De enkelte budgetterede cash flows
tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og tillegges en terminal verdi.
Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider,
deposita mv., sifremt disse ikke indgdr serskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien
fremkommer.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrorende efterfolgende regnskabsar.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeald.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som linets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrerende indtegter 1 de efterfelgende ar.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
kr. kr.

Bruttofortjeneste 957.518 722.183
Personaleomkostninger 1 0 0
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer 957.518 722.183
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme 37.000 -23.040
Resultat for finansielle poster 994.518 699.143
Finansielle omkostninger 2 -380.890 -398.133
Arets resultat 613.628 301.010
Overfort resultat 613.628 301.010

613.628 301.010

11
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

K/S Vestergade 21, Silkeborg

Arsrapport 2024

CVR-nr. 40 87 07 84

Note 2024 2023
kr. kr.

3 19.337.000 19.300.000
19.337.000 19.300.000
19.337.000 19.300.000

0 9.351

43.767 23.932
12.742 11.148
56.509 44.431
56.509 44.431
19.393.509 19.344.431
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Balance 31. december

Note 2024 2023
kr. kr.

Passiver

Stamkapital 3.000.000 3.000.000
Overfort resultat 2.459.284 1.845.656
Egenkapital 4 5.459.284 4.845.656
Ansvarlig lanekapital 3.500.968 3.397.624
Geld til realkreditinstitutter 7.654.677 7.941.252
Deposita 388.670 388.535
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 11.544.315 11.727.411
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 292.959 290.963
Banker 2.006.510 2.272.287
Leverandorer af varer og tjenesteydelser 23.915 2.625
Anden geld 56.520 202.286
Periodeafgransningsposter 10.006 3.203
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.389.910 2.771.364
Geldsforpligtelser i alt 13.934.225  14.498.775
Passiver i alt 19.393.509  19.344.431
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser 6

13
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2024
Arets resultat
Egenkapital 31. december 2024

K/S Vestergade 21, Silkeborg
Arsrapport 2024
CVR-nr. 40 87 07 84

Overfort
Stamkapital resultat Lalt

3.000.000 1.845.656 4.845.656
0 613.628 613.628

3.000.000 2.459.284 5.459.284

14
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Noter

1

Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaftigede personer 1 gennemsnit

Finansielle omkostninger

Bankrenter
Geldsbrev
Prioritetsrenter

Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2024
Kostpris 31. december 2024

Veardireguleringer 1. januar 2024
Arets vardireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2024

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2024

K/S Vestergade 21, Silkeborg
Noter 2024
CVR-nr. 40 87 07 84

2024 2023
kr. kr.

0 0
133.341 130.035
103.344 100.292
144.205 167.806
380.890 398.133

Investerings-

ejendomme
18.638.387
18.638.387
661.613
37.000
698.613

19.337.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme bestar af 6 lejemal til beboelse pd i1 alt 484 m? samt 1

erhvervslejemal pa 1 alt 422 m?, beliggende 1 Silkeborg.
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Noter

3 Aktiver der mailes til dagsveerdi (fortsat)

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til
dagsverdi (niveau 3 i1 dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af DCF-modellen som den
beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestromme fra ejendommen tillagt deposita.

Ved fastsattelsen af forventede pengestremme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms
budgetterde pengestreomme for de kommende 10 &r, inkl. leje- og prisstigninger, samt en
opgjort terminalvardi, udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestremme, som
ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De saledes opgjorte pengestromme
tilbagediskonteres til nutidsvardi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at
afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt 1 markedsstatistikker, gennemforte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar
parametre sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder,
vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet mv.

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

31/12 2024
Budgetperiode 10 ar
Diskonteringsfaktor 5,60%
Inflation 2,00%
Diskonteringsfaktor incl. inflation 7,60%
Diskonteringsfaktor, bolig, Silkeborg, excl. inflation 4,75%
Diskonteringsfaktor, erhverv, Silkeborg, excl. inflation 6,50%

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2024 er der anvendt en individuelt fastsat
diskonteringssats 1 intervallet 4,75% - 5,75% pa bolig og et fast diskonterinsfaktor i
intervallet 6,50% - 8,00% pé detail plus 2% inflation. Samlet diskonteringsfaktor kan
opgeres til 7,60%.
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Rodl & Partner

Noter

3 Aktiver der mailes til dagsveerdi (fortsat)

K/S Vestergade 21, Silkeborg

Noter 2024
CVR-nr. 40 87 07 84

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 19.337 t.kr. pr. 31. december 2024. Den
opgjorte dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pd basis af tilgeengelige oplysninger og
aktuelle forventninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan
illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pé 0,25 %-point pr. ejendom vil
dagsvardien falde med 793 t.kr. Et fald 1 afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil

medfore en stigning i dagsvardien pa 866 t.kr

0,25% Basis -0,25 %
Zndringer i gennemsnitlig diskonteringssats
kr. kr. kr.
Afkastprocent 7,85 7,60 7,35
Dagsverdi 18.544.300 19.337.000  20.203.200
Andring 1 dagsvaerdi -792.700 0 866.200
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ROdl & Partner K/S Vestergade 21, Silkeborg
Noter 2024

CVR-nr. 40 87 07 84

Noter

4 Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestédr af 3.000 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt
serlige rettigheder.

S Langfristede galdsforpligtelser

Geld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2024 2024 naste ar efter 5 ar
Ansvarlig lanekapital 3.397.624 3.500.968 0 0
Geld til realkreditinstitutter 8.232.215 7.947.636 292.959 6.598.821
Deposita 388.535 388.670 0 0
12.018.374 11.837.274 292.959 6.598.821

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa 7.948 t.kr, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2024 udger 19.337 t.kr.
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