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Kolding Ejendomsinvest Holding ApS

Virksomhedsoplysninger
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Direktion
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Michael Andrew Nordsgn
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Kolding Ejendomsinvest Holding ApS

Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for Kolding Ejendomsinvest Holding ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kolding, den 01.05.2019

Direktion

Ole Bjgrn Christensen Michael Andrew Nordsgn
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i Kolding Ejendomsinvest Holding ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Kolding Ejendomsinvest Holding ApS for
regnskabsdret 01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s etiske regler) og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 01.05.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Bjerregaard Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne29393
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at eje aktier i datterselskabet Kolding Ejendomsinvest A/S.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud p% 12.344 t.kr., hvilket anses som tilfredsstillende.

Der er andret anvendt regnskabspraksis i datterselskabet i aret, der henvises til anvendt regnskabsprak-
sis.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets kapitalandel i datterselskabet Kolding Ejendomsinvest A/S er veerdiansat til indre vaerdi pr.
31.12.2018. Investeringsejendommene i Kolding Ejendomsinvest A/S pad 216 mio.kr. er vaerdiansat til
dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Der er usikkerhed ved fastlaeggelse af afkast-
kravene, og en forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil reducere den samlede dags-
veerdi med 10.233 t.kr.



Kolding Ejendomsinvest Holding ApS

Resultatopggorelse for 2018

Andre eksterne omkostninger
Driftsresultat

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Ordinzert udbytte for regnskabsaret
Ekstraordineaert udbytte udloddet i regnskabsaret
Overfgrt til reserve for nettoopskrivning efter indre
vaerdis metode

Overfgrt resultat

2018 2017

Note kr. kr.
(14.313) (13.250)

(14.313) (13.250)

11.831.702 5.867.221

2 727.862 891.004
(44.652) (27.703)

12.500.599 6.717.272
3 (156.776) (192.938)
12.343.823 6.524.334
800.000 0

8.176.664 1.000.000
11.831.702 5.867.221
(8.464.543) (342.887)
12.343.823 6.524.334
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Balance pr. 31.12.2018

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. kr.
59.156.840 46.729.865

4 59.156.840 46.729.865
59.156.840 46.729.865
14.106.712 21.906.445

612.213 0
14.718.925 21.906.445

421 260

14.719.346 21.906.705
73.876.186 68.636.570




Kolding Ejendomsinvest Holding ApS

Balance pr. 31.12.2018

2018 2017
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 126.000 126.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis
59.031.840 46.604.865
metode
Overfgrt overskud eller underskud 13.275.094 21.739.637
Forslag til udbytte for regnskabsaret 800.000 0
Egenkapital 73.232.934 68.470.502
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 13.125
Skyldig selskabsskat 631.009 152.943
Anden gald 2.243 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 643.252 166.068
Gaeldsforpligtelser 643.252 166.068
Passiver 73.876.186 68.636.570
Personaleomkostninger 1

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Reserve for

netto-
opskrivning Overfort Foresldet
efter indre overskud ekstra-
Virksom- veaerdis eller ordinaert
hedskapital metode underskud udbytte
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 126.000 44.468.893 21.739.637 0
Andring i
regnskabspraksis 0 2.135.972 0 0
Korrigeret egenkapital
. 126.000 46.604.865 21.739.637 0
primo
Udbetalt ekstraordinaert
0 0 0 (8.176.664)
udbytte
@vrige
egenkapitalposteringer 0 >95.273 0 0
Arets resultat 0 11.831.702 (8.464.543) 8.176.664
Egenkapital ultimo 126.000 59.031.840 13.275.094 0
Forslag til
udbytte for
regnskabs-
aret Ialt
kr. kr.
Egenkapital primo 66.334.530
/ndring i regnskabspraksis 2.135.972
Korrigeret egenkapital primo 68.470.502
Udbetalt ekstraordinaert udbytte 0 (8.176.664)
@vrige egenkapitalposteringer 0 595.273
Arets resultat 800.000 12.343.823
Egenkapital ultimo 800.000 73.232.934
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Noter
2018 2017
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0
2018 2017
kr. kr.
2. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 727.862 891.004
727.862 891.004
2018 2017
kr. kr.
3. Skat af drets resultat
Aktuel skat 156.796 192.943
Regulering vedrgrende tidligere ar (20) (5)
156.776 192.938
Kapital-
andele i
tilknyttede
virk-
somheder
kr.
4. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 125.000
Kostpris ultimo 125.000
Opskrivninger primo 44.468.893
Andring i anvendt regnskabspraksis 2.135.972
Egenkapitalreguleringer 595.273
Andel af drets resultat 11.831.702
Opskrivninger ultimo 59.031.840
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 59.156.840

Selskabets kapitalandel i datterselskabet Kolding Ejendomsinvest A/S er vaerdiansat til indre vaerdi pr.

31.12.2018. Investeringsejendommene i Kolding Ejendomsinvest A/S p& 216 mio.kr. er veerdiansat til

dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Der er usikkerhed ved fastleeggelse af afkast-

kravene, og en forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil reducere den samlede dags-

vaerdi med 10.233 t.kr.
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Noter

Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:
Kolding Ejendomsinvest A/S Kolding A/S 100,0

5. Eventualforpligtelser
Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet haefter derfor i henhold til sel-
skabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for

eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Aktier i Kolding Ejendomsinvest A/S til regnskabsmaessig vaerdi 59.157 t.kr. er stillet til sikkerhed for

mellemvaerende med Nykredit Bank A/S.

Selskabet har overfor Nykredit Bank A/S afgivet en tilbagetraedelseserklzering vedr. selskabets tilgode-
havende hos datterselskabet Kolding Ejendomsinvest A/S. Tilgodehavende udggr pr. 31.12.2018, 14.107
t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis
Der er i aret foretaget aendring af den regnskabsmaessige behandling af indestdende hos Grundejernes
Investeringsfond i selskabets datterselskab.

Tidligere var indestdender hos Grundejernes Investeringsfond ikke indregnet som et aktiv i balancen og
ind- og udbetalinger blev fgrt over ejendomsomkostninger i resultatopggrelsen i takt med at disse blev
opkraevet fra Grundejernes Investeringsfond. Indestdender hos Grundejernes Investeringsfond, pd den
bindingspligtige § 18B saldo jf. Boligreguleringsloven, der omfatter indbetalinger til vedligeholdelses- og
forbedringsforpligtelser, bliver nu indregnet som andre tilgodehavender under finansielle anlaegsaktiver og
drets ind- og udbetalinger indregnes Igbende heri.

AEndringen giver efter ledelsens vurdering et mere retvisende billede end den hidtidige praksis, eftersom
indbetalinger til den bindingspligtige saldo er et udtryk for belgb der udbetales i takt med at stgrre vedli-
geholdelses- og forbedringsarbejder foretages pa de omfattede ejendomme. Ydermere er de Igbende ind-
betalinger ikke et udtryk for afholdte vedligeholdelsesomkostninger pa indbetalingstidspunktet.

Andringen har forgget vaerdien af kapitalandele i tilknyttede virksomheder under aktiverne med 2.136 t.kr.
pr. 31.12.2017 og egenkapitalen 31.12.2017 med 2.136 t.kr. Resultatet for 2018 er som fglge af praksis-
andringen forbedret med 707 t.kr., svarende til drets ind- og udbetalinger til Grundejernes Investerings-
fond, der i stedet for at blive fgrt over resultatopggrelsen, er aktiveret som andre tilgodehavender under
finansielle anlaegsaktiver i datterselskabet. /£ndringen har ingen skatteeffekt.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under kontorholdsomkostninger og salgsfremmende omkostninger mv.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele, rente-
indtaegter, herunder renteindtsegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaag under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode (equity-meto-
den). Dette indebzerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regn-
skabsmaessige indre veerdi med tillaeg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet positiv og negativ goodwill og
med fradrag eller tillzeg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponerin-
gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget p& generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en szerskilt post i egenkapitalen.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



