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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 for K/S Viborg Detail.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig og de udevede regnskabsmassige skon for
forsvarlige, ligesom arsrapporten efter vores opfattelse indeholder de oplysninger der er relevante for
at bedemme selskabets skonomiske forhold.

Det er derfor vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-

siver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar — 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 9. februar 2026

Bestyrelse

Werner Elmer Schnetler Jorn Iver Bak Ole Holm-Nielsen
Formand
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til komplementaren og kommanditisterne i K/S Viborg Detail

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Viborg Detail for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar — 31. december 2025 i 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 i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n@rmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
hangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Eti-
ske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning 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 geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan 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 pa de ekonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.

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

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnédr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvi-
gelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan om-
fatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaet-
telse af intern kontrol.



BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 3

» Opnér vi forstdelse 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.

» 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
rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig 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 usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisi-
onspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lan-
gere kan fortsatte driften.

» Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige 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 lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pé 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 vasentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Hellerup, den 9. februar 2026
BHA Statsautoriseret Revision A/S

CVR-nr. 18 96 79 01

Jeppe Winding
statsautoriseret revisor
mne41343
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LEDELSESBERETNING

Selskabets aktivitet og resultat
Selskabets hovedaktivitet er at eje, drive og udleje ejendommen Vesterbrogade 16, 8800 Viborg.

Ejendommen der er erhvervet i 2014 er udlejet til Salling Group Ejendomme (Netto) og finansieret

pa markedsvilkér gennem Realkredit Danmark og Skjern Bank.

Selskabets resultatopgerelse udviser et overskud pa t.kr. 1.220 og selskabets balance pr. 31. december
2025 udviser en egenkapital pa t.kr. 17.715.

Selskabets ejendom er optaget i henhold til anvendt regnskabspraksis som investeringsejendom.
Dagsvardien opgeres pa grundlag af ejendommens fremtidige driftsafkast og et fastsat afkastkrav

der pr. 31. december 2025 udger 6,66%.

Selskabet forventer et positivt driftsresultat for 2026 inden for rammerne af de aflagte budgetter for

vaerdiregulering af investeringsejendom.

Begivenheder efter balancedagen
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser, som vasentligt vil

kunne forrykke selskabets skonomiske stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virk-
somheder med tilvalg af enkelte regler fra klasse C, samt kommanditselskabets vedtagter.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes alle omkostninger, herunder af- og
nedskrivninger i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets vaerdi kan vaerdiansattes palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér det er sandsynligt at selskabet er forpligtet til at betale og for-
pligtelsen kan vaerdiansettes palideligt.

Ved forste indregning vaerdiansattes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende verdiansattes
aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for de enkelte regnskabsposter.

RESULTATOPGORELSEN

Lejeindtaegter
Lejeindtegter omfatter opkrevet leje ved udlejning af ejendommen.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrerende drift af ejendommen, herunder forsikrin-
ger og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter alle omkostninger til administration af selskabet.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger, realiserede og urealise-
rede kursgevinster og kurstab vedrerende gald samt amortisering af realkreditlan.

Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet selskabet ikke er et selvsteendigt skattepligtigt. De enkelte kom-
manditister medtager resultatet fra kommanditselskabet i deres respektive indkomstopgerelser.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat
BALANCEN

Investeringsejendomme

Ejendomme, som er erhvervet med henblik pa at opnd afkast af den investerede kapital i form af
lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg indregnes og males efter reglerne om in-
vesteringsejendomme.

Investeringsejendommene males ved forste indregning til kostpris med tilleeg af kebs- og etablerings-
omkostninger. Kostprisen méles efterfolgende til dagsvaerdien (markedsvardien). Dagsvardien op-
gores efter en afkastbaseret metode pa grundlag af ejendommens driftsafkast og et af kommanditi-
sterne fastsat afkastkrav. Ved vardiansattelse tages hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelses-
arbejder og lejereguleringer til markedsleje. Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under
posten "Veardiregulering af investeringsejendom".

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket her svarer til pdlydende veerdi med fradrag af
nedskrivning til imedegéelse af tab. Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vur-
dering af de enkelte tilgodehavender.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter indregnes ved laneoptagelsen
til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nomi-
nelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Gealdsforpligtelser i ovrigt

Ovrige galdsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af galdsforholdet. Efter-
folgende opgeres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede galdsforpligtelser samt
for variabelt forrentede geldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle verdi.

Resultatfordeling og andel i egenkapital
Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af
kommanditkapitalen.
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RESULTATOPGORELSE 1. januar - 31. december 2025

2025 2024

Note kr. kr.

BRUTTOFORTIENESTE .......cccooiiiiieieeeeeeneen 1.618.482 1.473.975
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER ................ 1.618.482 1.473.975
Finansielle omkostninger, tilknyttet virksomhed .......... 3.703 3.565
Finansielle omkostninger ...........cccceeeveeeeeeeveeecieeeeeeenne, 394.312 461.712
RESULTAT FOR VAERDIREGULERING ................... 1.220.467 1.008.698
Veardiregulering ..........ccceevveeeieerieerieeieeieeie e see s 3 0 0
ARETS RESULTAT ..o 1.220.467 1.008.698
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat ..........coocevveeiiniieieeeeee e, 1.220.467 1.008.698

1.220.467 1.008.698
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BALANCE pr. 31. december 2025

AKTIVER

Investeringsejendom ...........ccceeveeriienieenieneeeeeeieeens

MATERIELLE ANLEGSAKTIVERTALT ................

ANLZEGSAKTIVER TALT ....oooiiiiiiniieceeiceeiee

Andre tilgodehavender ..........c.ccocoveeeiiiniiecieeciee e,
TILGODEHAVENDER T ALT ...ccoooviieieeeieieieieee

OMSATNINGSAKTIVERTALT ..ccccovviiiiiiiiicenne.

AKTIVERTALT ...,

PASSIVER

Kontant opkraevet stamkapital ...........ccccooerienininenenn.
Overfort Tesultat ..........ccoeveevienininieeceee

EGENKAPITAL T ALT ..oviiiieiiieeeeeeeceeeen

Prioritetsga@ld .......ccoevieieeiieiie
Bankga@ld ......ccooiiiiiiii e
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER T ALT .

Kortfristet del af langfristet gaeld .........cccocevvevienienennnne.
Bankgald, kassekredit ...........cccoeeveriiriieniienieiee
Geeld til tilknyttet virksomhed ...........ccccooeviniinencnnne.
Anden g@ld ......ooviiii
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT .

GZALDSFORPLIGTELSER TALT ...ccoocveiiiiiiiene

PASSIVER T ALT ....oooiiiiiiiiieceeeeeee e

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser ..............cccceeun......

Side 9
31/12 2025 31/12 2024
Note kr. kr.
24.645.491 24.645.491
3 24.645.491 24.645.491
24.645.491 24.645.491
0 37.207
0 37.207
0 37.207
24.645.491 24.682.698
5.950.000 5.950.000
11.764.839 10.544.372
17.714.839 16.494.372
5.928.783 6.505.401
0 500.000
4 5.928.783 7.005.401
4 578.753 704.119
120.067 205.545
76.936 74.066
226.113 199.195
1.001.869 1.182.925
6.930.652 8.188.326
24.645.491 24.682.698
5
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital
Stamkapital, 100 andele af kr. 59.500 .........cccoovivviiiiniiieeee

Kontant opkravet andel af stamkapital:
Kontant opKravet primo ........cc.ccoeceeevieniiniiieniereeeesee e

Kontant opkravet andel af stamkapital ultimo ............cccevcveeeiiennnnns

Overfort resultat:
SaldO PrIMO ...eeeiieiiecieceee e e

Overfort af AretS TESUILAL ......oovvveeeeeeeeeee et eeeeeeeeeeeeee e e e eeeeeans

OVErTArt Tl NAESTE AT «ooeeiiieiiiieiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

EGENKAPITAL TALT ..ot

Side 10
31/12 2025 31/12 2024
kr. kr.
5.950.000 5.950.000
5.950.000 5.950.000
5.950.000 5.950.000
10.544.372 9.535.674
1.220.467 1.008.698
11.764.839 10.544.372
17.714.839 16.494.372
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NOTER

31/12 2025 31/12 2024

Note 1 - Personaleomkostninger

Gennemsnitslige antal medarbedjer..........ccocoeviieiieniieniiieiieiee, 0 0

Note 2 - Vaesentlige regnskabsmsessige skon og vurderinger

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige vurderinger

og sken for indregning og vaerdiansattelse af selskabets aktiver og forpligtelser.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vesentligste er opgerelse
af ejendommens dagsverdi og finansielle risici, som generelt er pavirket af usikkerhederne, der er

pa ejendoms- og finansmarkederne.
Verdiansattelse af ejendomme

Vurderingen af ejendommenes dagsverdi er foretaget med udgangspunkt i en afkastbaseret model.
Ledelsen anvender regnskabsmessige skon 1 forbindelse med fastleggelse af dagsvardi og

afkastkrav.

Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af forudsatninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og

realistiske.

Der er knyttet en usikkerhed til fastsattelse af en afkastprocent og et forventet afkastkrav pa

ejendommene ud fra den vedligeholdelsesmaessige stand, beliggenhed og anvendelighed.

““““
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NOTER - fortsat

31/12 2025 31/12 2024

Note 3 - Investeringsejendom kr. kr.

Anskaffelsessum Primo .........occeeceerieeiienieniieeeseeeeeee e 24.645.491 24.645.491
TIIANG ..t as 0 0
ATGANG oo 0 0
Anskaffelsessum 31december .........ccccevvvevvieeiieniiieiieieee e, 24.645.491 24.645.491

Veaerdiregulering Primo ..........ccceeeveeeeeseenieeieesee e eieesee e eseee s

Aret VRIAITeGUIETING .........ocoeveieieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Verdiregulering 31. december ..........coccvevieeiieiieniieieieceeeee 0 0

Bogfort veerdi 31. december ...........ccoceeviiniiiiniiiiiiicce 24.645.491 24.645.491

Selskabets investeringsejendom bestér af en ejendom klassificeret som erhvervslejemal, og er
beliggende i Vesterbrogade i Viborg. Selskabet maler investeringsejendommen til dagsverdi, og
har fastsat dagsverdien ved anvendelse af en afkastbaseret model. Som grundlag er anvendt
budgettet for 2026 med udgangspunkt i1 forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning fratrukket
forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger.

Driftsatkastet for 2026 er opgjort til t.kr. 1.642.

Der har ikke varet anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsvardien. Den
anvendte verdiansettelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Andringer i de forudsatninger som primert er lagt til grund ved vaerdiansettelsen af ejendommen,
vil have en direkte indflydelse pa vardien af ejendommen. Fastsattelse af dagsverdi er baseret pa
skon ud fra den vedligeholdelsesmassige stand, beliggenhed og anvendelighed.

For 2025 er anvendt et afkastkrav pa 6,66% (2024 6,56 %). En @ndring i afkastsatserne vil have
vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommen. Markedsudviklingen kan medfere,
et &ndrede krav til forrentningen af fast ejendom, som vil pavirke den indregnede verdi af
investeringsejendommen i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arrekke,
ma det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlebe anderledes i savel
positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med méling af ejendommenes dagsvardi.

Ejendommens afkast i % 6,66% 6,56%
Folsomhedsberegninger: Afkast 6,16 % Afkast 7,16 %
Ejendommens VaErdi ..........ccceevuiiriieiiieniecieeeese e t.kr. 26.645 t.kr. 22.925

Stigning / fald ....cceeeeiieiieie e t.kr. 2.000 tkr. - 1.720

““““



BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S Side 13

NOTER - fortsat

Forfalden Forfalden Forfalden

Note 4 - Geeldsforpligtelser u/l ar 1-54ar e/5 ar
Realkreditinstitut - Realkredit Danmark ................ 576.618 2.550.305 3.378.478
Erhvervslan - Skjern Bank ...........ccccocoveeiieiiennnnne 2.135 0 0

578.753 2.550.305 3.378.478

Kursvardien af prioritetsgeeld til Realkredit Danmark udger pr. 31. december 2025
t.kr. 6.505.

Note 5 - Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, er der givet pant i ejendom, hvis
regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2025 udger t.kr. 24.645 samt lejeindtegter.

Til sikkerhed for bankgeld er der tinglyst ejerpantebrev pa t.kr. 4.900, samt transport

i lejeindtaegter.

““““
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