KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Kongensgade 13, Odense K/S

Temnzesvej 4, 8660 Skanderborg

CVR-nr. 2594 77 38
Arsrapport

2023/24

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling den 25. november 2024,

Jorn Dybbro Klokkerholm
dirigent
Holstebro Struer kroyerpedersen.dk
Hostrupsvej 4 - 7500 Holstebro Ved Fjorden 6B - 7600 Struer Medlem af RevisorGruppen Danmark

796106161 196842000 (VR89 224918



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning

Den uathengige revisors erklering om review af arsregnskabet 2

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 3

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. juli 2023 - 30. juni 2024
Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgerelse

Noter

— O o0 O\ W

Anvendt regnskabspraksis 1

Kundenr. 1586 Kongensgade 13, Odense K/S - Arsrapport for 2023/24



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023/24 for Kongensgade 13, Odense K/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023/24 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 25. november 2024

Bestyrelse

Jorn Dybbro Klokkerholm Anette Dybbro Klokkerholm Marianne Dybbro Klokkerholm

Komplementar

Komplementarselskabet Kongensgade 13, Odense A/S

Jorn Dybbro Klokkerholm Marianne Dybbro Klokkerholm
direktor direktor
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Den uafhzengige revisors erklering om review af rsregnskabet

Til kapitalejerne i Kongensgade 13, Odense K/S

Vi har udfert review af arsregnskabet for Kongensgade 13, Odense K/S for regnskabséret 1. juli 2023 -
30. juni 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, 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 vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme.
Dette kraever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erkleringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der pri-
maert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert ef-
ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udforte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at &rsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni
2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven.

Holstebro, den 25. november 2024

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Klaus Lund Kristensen Kenneth Taulbjerg
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne32792 mne48490
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Selskabsoplysninger
Selskabet Kongensgade 13, Odense K/S

Temnesvej 4

8660 Skanderborg

CVR-nr.: 259477 38

Stiftet: 29. januar 2001

Hjemsted: Skanderborg

Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

24. regnskabsér

Bestyrelse Jorn Dybbro Klokkerholm

Anette Dybbro Klokkerholm

Marianne Dybbro Klokkerholm
Komplementar Komplementarselskabet Kongensgade 13, Odense A/S
Administrator Komplementarselskabet Kongensgade 13, Odense A/S
Revisor KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestéet 1 udlejning af investeringsejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat efter skat udger -830 t.kr. mod -4.180 t.kr. sidste &r.

Selskabets resultat er pavirket af verdiregulering af investeringsejendom, der er negativ med -1.300 t.kr.
mod en negativ verdiregulering sidste ar pa -4.700 t.kr. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillen-
de.

Egenkapitalen udger pa balancedagen 15.053 t.kr., svarende til en egenfinansiering pa 83,4 % af de sam-
lede aktiver pa 18.039 t.kr., hvilket er en stigning pé 1,2 procentpoint i forhold til sidste ar.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni
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Note 2023/24 2022/23
Bruttofortjeneste 568.200 574.059
Verdiregulering pa investeringsejendom -1.300.000 -4.700.000
Administrationsomkostninger -20.609 -19.272
Resultat for finansielle poster -752.409 -4.145.213
Finansielle indtegter 217 0

1 Finansielle omkostninger -77.551 -34.385
Arets resultat -829.743 -4.179.598
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -829.743 -4.179.598
Disponeret i alt -829.743 -4.179.598
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Balance 30. juni

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Aktiver
Note 2024 2023
Anlegsaktiver
3 Investeringsejendomme 18.000.000 19.300.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 18.000.000 19.300.000
Anlzegsaktiver i alt 18.000.000 19.300.000
Omsztningsaktiver
Periodeafgransningsposter 7.136 6.530
Tilgodehavender i alt 7.136 6.530
Likvide beholdninger 31.488 19.221
Omsaetningsaktiver i alt 38.624 25.751
Aktiver i alt 18.038.624 19.325.751
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Balance 30. juni

Passiver
2024 2023

Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 14.553.026 15.382.769
Egenkapital i alt 15.053.026 15.882.769
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitut 439.473 1.270.928
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 439.473 1.270.928
Kortfristet del af langfristet geeld 847.843 850.898
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 22.270 22.270
Geeld til tilknyttet virksomhed 1.448.365 1.069.882
Anden gaeld 227.647 229.004
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.546.125 2.172.054
Gezldsforpligtelser i alt 2.985.598 3.442.982
Passiver i alt 18.038.624 19.325.751
Medarbejderforhold
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysninger om dagsveerdi
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Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overfort

kapital resultat I alt
Egenkapital 1. juli 2022 500.000 19.562.367 20.062.367
Overfort via resultatdisponering 0 -4.179.598 -4.179.598
Egenkapital 1. juli 2023 500.000 15.382.769 15.882.769
Overfort via resultatdisponering 0 -829.743 -829.743
500.000 14.553.026 15.053.026
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Noter
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2023/24 2022/23
1.  Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttet virksomhed 32.482 28.438
Andre finansielle omkostninger 45.069 5.947
77.551 34.385
2.  Medarbejderforhold
Selskabet har ingen ansatte udover direktionen. Direktionen har ikke modtaget vederlag.
30/6 2024 30/6 2023
3.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 18.827.590 18.827.590
Kostpris 30. juni 18.827.590 18.827.590
Regulering til dagsveerdi 1. juli 472.410 5.172.410
Arets regulering til dagsvardi -1.300.000 -4.700.000
Regulering til dagsvzerdi 30. juni -827.590 472.410
Regnskabsmeaessig veerdi 30. juni 18.000.000 19.300.000

Selskabets investeringsejendom bestdr af en blandet erhvervs- og beboelsesejendom som er
beliggende i Odense midtby.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ar, tager udgangspunkt i
forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnende vardi korrigeres for forventede
omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom type
(bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og lejernes
bonitet mv.
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Noter
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3. Investeringsejendomme (fortsat)

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret 1 forhold til sidste ar.

30/6 2024 30/6 2023
Afkastkrav 5,7 % 5,7 %
Tomgangsleje 350.000 kr. 450.000 kr.
4.  Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet

Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld

30/6 2024 fristet gaeld 30/6 2024 efter 5 ar

Geld til realkreditinstitut 1.287.316 847.843 439.473 0

1.287.316 847.843 439.473 0

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 1.287 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 30. juni 2024 udger 18.000 t.kr.

6.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 30. juni 18.000.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -1.300.000
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kongensgade 13, Odense K/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter vedrerende investeringsejendom fratrukket omkostninger
vedrerende investeringsejendom

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendom indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom, re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til administrative funktioner.

Verdiregulering af investeringsejendom

Veardiregulering af investeringsejendom indeholder verdireguleringer af ejendom til dagsverdi.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat
Der omkostningsferes ikke skatter, idet disse pahvilker de enkelte kommanditister.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendom maéles efterfelgende til en skennet dagsvaerdi. Ejendommen vardiansattes ud fra en
afkastbaseret model. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

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 maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitut.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendom maéles til amortiseret kostpris.

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