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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Kolding Ejendomsinvest A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kobenhavn, den 30. marts 2022

Direktion

Kristian Krogh
Direktor

Bestyrelse

Lars Thylander Kristian Krogh Henrik Kehn
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Kolding Ejendomsinvest A/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Kolding Ejendomsinvest A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet”).

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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gare dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt 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 afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta 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 skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet 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 fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Hellerup, den 30. marts 2022

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Henrik @degaard Henrik Nyvang
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne31489 mne34355
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor
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Kolding Ejendomsinvest A/S

¢/o Newsec Pam Denmark A/S

Lyngby Hovedgade 4

2800 Kongens Lyngby

CVR-nr: 24 2591 96

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 25. august 1999

Regnskabsér: 22. regnskabsar
Hjemstedskommune: Lyngby-Taarback

Lars Thylander, formand
Kristian Krogh
Henrik Kehn

Kristian Krogh

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er kab og salg af fast ejendom samt udvikling og udlejning af fast ejendom og
dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa DKK 21.682.054 heraf regulering af
investeringsaktiver DKK 17.485.383, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en positiv
egenkapital pa DKK 78.070.920.

Usadvanlige forhold

Eftersom selskabets investeringsejendomme bestar primaert af boliglejemal, har udbruddet af Covid-19 alene
péavirket i mindre grad og forventes ikke at komme til at pavirke selskabet naevneverdigt pa lidt leengere sigt

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste for verdiregulering

Verdiregulering af investeringsaktiver
Bruttofortjeneste efter vaerdiregulering

Personaleomkostninger
Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
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Note 2021 2020
DKK DKK
4.596.859 7.143.826
1 17.485.383 -14.664.147
22.082.242 -7.520.321
2 396 -229.400
22.082.638 -7.749.721
0 123
3 -400.584 -1.211.292
21.682.054 -8.960.890
4 0 10.644.000
21.682.054 1.683.110
2021 2020
DKK DKK
21.682.054 1.683.110
21.682.054 1.683.110




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaztningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2021 2020
DKK DKK
212.900.000 189.800.000
5 212.900.000 189.800.000
212.900.000 189.800.000
378.622 0
4.381.480 5.095.508
142.700 132.502
4.902.802 5.228.010
3.847.190 3.435.813
8.749.992 8.663.823
221.649.992 198.463.823
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2021 2020
DKK DKK
500.000 500.000
77.570.920 55.888.866
78.070.920 56.388.866
9.584.618 10.555.173
6 9.584.618 10.555.173
6 1.002.250 946.057
368.967 1.725.159
127.248.800 123.022.406
4.862.663 4.753.631
511.774 1.072.531
133.994.454 131.519.784
143.579.072 142.074.957
221.649.992 198.463.823
7
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
500.000 55.888.866 56.388.866
0 21.682.054 21.682.054
500.000 77.570.920 78.070.920
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Noter til arsregnskabet

1. Veardiregulering af investeringsaktiver

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Salg af investeringsejendomme

Nedskrivning af ejendom

Regulering af geeld til realkreditinstitutter

2. Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

3. Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

4. Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat tidligere ar

pwe

2021 2020
DKK DKK
17.485.383 -14.636.397
0 -27.750
-1.211.105 0
1.211.105 0
17.485.383 -14.664.147
2021 2020
DKK DKK
0 224.614
-396 4.456
0 330
-396 229.400
0 1
2021 2020
DKK DKK
400.584 1.211.292
400.584 1.211.292
2021 2020
DKK DKK
0 -10.644.000
0 -10.644.000
11



Noter til arsregnskabet

5. Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i drets lob
Kostpris 31. december

Veardireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer
Verdireguleringer 31. december

Regnskabsmessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

155.074.781
5.614.617

160.689.398

34.725.219

17.485.383

52.210.602

212.900.000

Investeringsejendomme méles til dagsveerdi. Fastleggelsen af dagsveerdien er baseret pd en ekstern
vurderingsrapport, hvor dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af en discounted cash flow model. Der
anvendes regnskabsmaessige sken i forbindelse med fastleggelse af dagsverdien. Anvendelsen af
regnskabsmaessige sken medfarer, at der er en vis usikkerhed i opgorelsen af dagsvardien. Dagsveerdien er
opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen
revurderer lgbende forudsatningerne og eventuelle sendringer heri afspejles i dagsveerdien. De vaesentligste
forudsatninger, som er anvendt ved fastleggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

Dagsveerdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af folgende forudsetninger:

Dagsverdien af investeringsejendommene udgor
Veardiregulering, resultatopgorelse

Beliggenhed

Antal kvadratmeter, bolig

Antal kvadratmeter, erhverv

Inflation

Strukturel tomgang

Diskonteringsrente

Forretningskrav

Investering i loft fra energimeerke D til Ci ar 1

Lejetab i 1-3 mdr. ifm. modernisering af lejligheder til nyudlejning.

pwe

2021 2020
212.900.000 189.800.000
17.485.383 14.636.397
Kolding Kolding
16.434 16.397
157 117
1,5% 1,5%
0% 0%
5,50-7,25% 6,00 - 7,25%
4,00-5,75% 4,50 -5,75%
ca. DKK 0,5 ca. DKK 7,3
mio. mio.
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Noter til arsregnskabet

6. Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstidende orden:

Geald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

7. Eventualposter og evrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa

Eventualaktiver

2021 2020
DKK DKK
4.896.863 6.165.887
4.687.755 4.389.286
9.584.618 10.555.173
1.002.250 946.057
10.586.868 11.501.230
2021 2020
DKK DKK
212.900.000 189.800.000

Selskabet har et bundet indestdende pd TDKK 4.244 hos Grundejernes Investeringsfond iht.
boligreguleringslovens §18b, som er indregnet i balancen under andre tilgodehavender. Indestdende frigives i
det omfang afholdte vedligeholdelsesomkostninger overstiger de hos lejerne opkravede belgb i henhold til

boligreguleringsloven.

Andre eventualforpligtelser

Der er ikke indregnet aktuel eller udskudt skat, da selskabet er skattepligtig iht. de sarlige regler i

selskabsskattelovens § 3A for ejendomsselskaber, der skatteberigtiges efter pensionsafkastbeskatningsloven
(PAL) hos selskabets PAL-pligtige kapitalejere. Hvis selskabet opherer med PAL beskatning, pahviler der

selskabet skatteforpligtelse iht. selskabsskatteloven.

pwe
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kolding Ejendomsinvest A/S for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2021 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgorelse

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Nettoomsatningen maéles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder primeert arets driftsomkostninger.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser
fra offentlige myndigheder.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

-
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Noter til arsregnskabet

Skat af arets resultat

Den pa selskabets indkomst pahvilende PAL-skat atholdes af selskabets PAL-pligtige aktionzrer. Selskabet er
omfattet af selskabsskattelovens sarlige regler i selskabsskattelovens §3A om skattefritagelse for
ejendomsselskaber, der som helhed ejes af PAL-pligtige, sdfremt selskabets investeringer i ejendomme i
gennemsnit mindst udger 90 % af selskabets aktiver.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger. Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspramier, abonnementer og renter.

Finansielle geldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles ldnene til amortiseret kostpris, siledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

Prioritetsgaeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlin svarer til lanets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregulering pé
optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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