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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2024 for K/S
Haderslev Bymidte.

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. 31. december 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 3. marts 2025

Bestyrelse

Bo Vestergaard Carsten Hasselbalch Bjern Mathiesen

formand
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kommanditisterne i K/S Haderslev Bymidte

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Haderslev Bymidte for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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 vasentlig 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Odense, den 3. marts 2025

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jergensen
Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Haderslev Bymidte
Egagardvej 23
c/o Susanna Lyngbye
5250 Odense SV

CVR-nr. 27256899

Stiftet: 14. juli 2003

Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

22. regnskabsér

Bestyrelse Bo Vestergaard, formand

Carsten Hasselbalch

Bjorn Mathiesen
Komplementar ApS Komplementarselskabet Haderslev Bymidte
Revision Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83
5260 Odense S
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Haderslev Bymidte er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde virk-
somheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé virk-
somheden, og forpligtelsens verdi kan males pélideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, omkostning ved udlejning af ejendomme samt eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til virksomhedens medarbejdere.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt amortisering af finansielle
forpligtelser.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uzndret 1 forhold til sidste regnskabsar.

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 dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pé portefoljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
maert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering 1 overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 4.480.705 4.401.624
2 Verdiregulering af investeringsejendomme -16.226.142 -550.000
3 Personaleomkostninger -42.697 -52.618
Driftsresultat -11.788.134 3.799.006
Andre finansielle indtegter 43.444 29.711
Ovrige finansielle omkostninger -1.693.150 -1.499.529
Arets resultat -13.437.840 2.329.188
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 2.329.188
Disponeret fra overfort resultat -13.437.840 0
Disponeret i alt -13.437.840 2.329.188
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Balance 31. december

Aktiver
2024 2023
kr. kr.
Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 71.500.000 86.701.314
Materielle anlaegsaktiver i alt 71.500.000 86.701.314
Anlaegsaktiver i alt 71.500.000 86.701.314
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 20.398
Andre tilgodehavender 260.129 289.331
Tilgodehavender i alt 260.129 309.729
Likvide beholdninger 2.908.005 1.750.569
Omsatningsaktiver i alt 3.168.134 2.060.298
Aktiver i alt 74.668.134 88.761.612
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Balance 31. december

Passiver
2024 2023
Note kr. kr.
Egenkapital
5 Virksomhedskapital 8.286.000 8.286.000
Overfort resultat 23.536.011 36.973.850
Egenkapital i alt 31.822.011 45.259.850
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 37.871.987 39.287.696
6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 37.871.987 39.287.696
6 Kortfristet del af langfristet geeld 1.680.702 1.900.132
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.099.819 178.458
Anden geeld 2.193.615 2.135.476
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.974.136 4.214.066
Gezldsforpligtelser i alt 42.846.123 43.501.762
Passiver i alt 74.668.134 88.761.612
Virksomhedens vasentligste aktiviteter
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Kkr. Kkr. Kkr.
Egenkapital 1. januar 2024 8.286.000 36.973.851 45.259.851
Arets overforte overskud eller underskud 0 -13.437.840 -13.437.840
8.286.000 23.536.011 31.822.011
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Noter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af ejendom til beboelse

og erhverv.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering som folge af eendret afkastkrav

Personaleomkostninger

Lonninger og gager
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december 2024

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2024
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2024

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2024

2024 2023

kr. kr.
-16.226.142 -550.000
-16.226.142 -550.000
41.976 52.239

721 379

42.697 52.618

0 0
73.603.584 73.603.584
1.024.828 0
74.628.412 73.603.584
13.097.730 13.647.730
-16.226.142 -550.000
-3.128.412 13.097.730
71.500.000 86.701.314

Virksomhedens investeringsejendomme er beliggende i Haderslev Bymidte. Ejendommene bestéar
af 8.131 m2, der er fordelt pa 20 erhvervslejemal, i alt 4.544 m2 og 35 beboelseslejemaél i alt 3.587

m2.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-

veau 3 i dagsverdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-

rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende

handelser.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-
vedelementer:
Aktuel lejeindtaegt
+/- Reguleringer til lejen
- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger
- Administration
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoverdi
+ Deposita og forudbetalt leje
- Fradrag for veesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ejendommens salgspris.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
31/12 2024 31/12 2023

Afkastkrav 7,18% 6,07%
Tomgangsprocent 3,7% 5,68%
Leje pr. m2 for erhvervslejemal: (kr.) 1.025

Leje pr. m2 for beboelsesejendomme: (kr.) 674
Folsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 71.500 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsveaerdi svarer til salgsprisen. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved,
at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 4.551
t.kr. Et fald i1 afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa
5.233 t.kr.
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Noter

31/12 2024 31/12 2023
kr. kr.
5.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2024 8.286.000 8.286.000
8.286.000 8.286.000
Indbetalt kapital udger 100 kommanditanparter & 82.860 kr.
Den hertil svarende kapital udger:
100 kommanditanparter 4 200.000 kr. = 20.000.000 kr.
Den regnskabsmaessige andel pr. anpart udger 318.222 kr.
6. Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024 efter S ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 39.552.689 1.680.702 37.871.987 30.184.462
39.552.689 1.680.702 37.871.987 30.184.462

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 39.637 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2024 udger 71.500 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt 23.500 t.kr. i ovenstdende grunde og bygninger. Her-

af er deponeret ejerpantebreve pé i alt 16.000 t.kr. til sikkerhed for bankgzld, som pr. 31. decem-

ber 2024 udger 0 t.kr.
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