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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for K/S
Kolding Storbutikker.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 16. maj 2023

Bestyrelse

Lene Baagge Niels Hoen Per Brendum Andersen
formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Kolding Storbutikker

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Kolding Storbutikker for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfserd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsaette drif-
ten.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 16. maj 2023

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3909 02 79

Hans Grube
statsautoriseret revisor
mnel9760
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Revision

Bankforbindelse

K/S Kolding Storbutikker
Merkurvej 1 K, 7.
7400 Herning

CVR-nr.: 26 43 88 96

Stiftet: 21. december 2001
Hjemsted: Herning

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Lene Baagge, formand
Niels Hoen

Per Bregndum Andersen
One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Roskildevej 39, 3. sal

2000 Frederiksberg

Nykredit Bank A/S, Sdr. Havnevej 1, 6000 Kolding
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at drive virksomhed ved k@b og udlejning af
lokaler i Kolding (Kolding Storbutikker).

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis pa omradet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsvaerdi af selskabets ejendom pa statusdagen. Markedsveerdien
er opgjort pa basis af en afkastbaseret malemetode, og i den udstrakning markedsrenter andrer sig og
en investors rentekrav andres, kan ejendommens vardi tilsvarende sndre sig.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 1.035.844 mod 682.706 sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udggr
-669.620 mod 443.858 sidste ar. Ledelsen anser det opnaede resultat, fgr vaerdiregulering pa -
1.300.000 kr. af ejendommen til markedsvaerdi, som vaerende under det forventede niveau.

Kapitalbehov for det kommende ar forventes daekket af ejendommens indtjening og bevilgede
faciliteter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Kolding Storbutikker er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, driftsomkostninger, samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Driftsomkostninger indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, reparations- og
vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler og tab pa
debitorer.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pad at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gzeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geaeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtzegter i de efterfgl
gende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 1.035.844 682.706
Verdiregulering af investeringsejendomme -1.300.000 100.000
Driftsresultat -264.156 782.706

2 @vrige finansielle omkostninger -405.464 -338.848
Arets resultat -669.620 443.858
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfort resultat 0 443.858
Disponeret fra overfgrt resultat -669.620 0
Disponeret i alt -669.620 443.858
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021

Anlzegsaktiver

3 Investeringsejendomme 43.800.000 45.100.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 43.800.000 45.100.000
Anlzegsaktiver i alt 43.800.000 45.100.000

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 26.710
Andre tilgodehavender 141.252 163.517
Periodeafgraensningsposter 5.580 0
Tilgodehavender i alt 146.832 190.227
Likvide beholdninger 23.847 475.290
Omsatningsaktiver i alt 170.679 665.517
Aktiver i alt 43.970.679 45.765.517
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 115.000 115.000
Overfgrt resultat 21.797.427 22.467.047
Egenkapital i alt 21.912.427 22.582.047
Geaeldsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 18.783.842 19.869.801
Deposita 539.252 528.322
Anden geeld 426.665 393.424
Langfristede geeldsforpligtelseri alt 19.749.759 20.791.547
Kortfristet del af langfristet geeld 1.157.202 1.382.066
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 16.453 5.381
Anden gzld 309.838 179.476
Periodeafgraensningsposter 825.000 825.000
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.308.493 2.391.923
Geaeldsforpligtelser i alt 22.058.252 23.183.470
Passiver i alt 43.970.679 45.765.517
1 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
K/S Kolding Storbutikker - Arsrapport for 2022 11
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedskapital Overfgrt resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2021 115.000 22.023.189 22.138.189
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 443.858 443.858
Egenkapital 1. januar 2022 115.000 22.467.047 22.582.047
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 -669.620 -669.620
115.000 21.797.427 21.912.427
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Noter

1.

Oplysninger om dagsvaerdi

Dagsveerdi 31. december

Arets zendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen

@vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Regulering til dagsveerdi 1. januar
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Investerings-

ejendomme

45.100.000

-1.300.000

405.464 338.848
405.464 338.848
48.050.000 48.050.000

48.050.000 48.050.000

-2.950.000 -3.050.000
-1.300.000 100.000
-4.250.000 -2.950.000

43.800.000 45.100.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-

arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i @gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

Ipbetid og lejernes bonitet mv.

K/S Kolding Storbutikker - Arsrapport for 2022
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)
Der blev i 2021 anvendt et afkastkrav pa 6,50%, i 2022 anvendes afkastkrav pa 6,50%.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Centrale forudsaetninger

Selskabets investeringsejendomme bestar af samlet 5 erhvervslejemal beliggende i Kolding. Det
samlede areal for erhvervslejemalende udggr 3.679 kvm.

Enkelte lejemal har ikke vaeret fuldt udleje i indevaerende ar, men det forventes at der sker fuldt
udlejning inden for de kommende ar pa samme lejeniveau.

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkast-
satserne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Vardi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-
Afkast% tefglje di Regulering
6,75 42.100.000 43.800.000 -1.700.000
6,25 45.600.000 43.800.000 1.800.000

Virksomhedskapital

Den kontante andel af selskabskapitalen specificeres saledes:
100 kommanditistanparter a kr. 115, svarende til kr. 115.000

Den hertil svarende stamkapital udggr:
100 kommanditistanparter a kr. 165.000, svarende til kr. 16.500.000

Den regnskabsmaessige egenkapital pr. anpart udggr, kr. 215.676.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til langiver 20.424 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udggr 43.800 t.kr.
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