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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2022 for selskabet Ejendomsselskabet
Albuen 16 Kolding ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessigt. Arsregnskabet giver efter min opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 2022.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Selskabet opfylder fortsat betingelserne for fravalg af revision jf. arsregnskabsloven § 135 stk. 1.

Jeg indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 2. maj 2023

| direktionen

Poul Dalgas

179/1/PL/MN
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse af Ejendomsselskabet Albuen 16 Kolding ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Albuen 16 Kolding ApS for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kolding, den 2. maj 2023

Sgnderup & Partnere A/S

Registrerede revisorer FSR

CVR-NR. 27905072

Palle Lysbjerg
Registreret revisor
mnel8078
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets formal er handel, handvaerk og industri, herunder udlejning af erhvervsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat udggr kr. 112.216, hvilket anses for tilfredsstillende.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa kr. 5.578.472 og en egenkapital pa
kr. 2.675.270.

Betydningsfulde haendelser efter regnskabsarets udigb
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som har vaesentlig indflydelse pa

bedgmmelsen af arsrapporten.

Resultatfordeling

Forslag til fordeling af arets resultat fremgar af resultatopggrelsen.

Den forventede udvikling i regnskabsaret 2023

Det forventes, at selskabet vil kunne fastholde nuvaerende aktivitetsniveau og indtjening.
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RESULTATOPG@RELSE

01.01.2022 - 31.12.2022

NOTE 2022 2021
BRUTTORESULTAT 237.193 454.318
2 Afskrivninger -6.744 -38.286
Andre driftsomkostninger -56.089 0
Driftsresultat 174.360 416.032
Finansielle indtaegter 11.764 13.717
Finansielle omkostninger -41.520 -47.745
Ordineert resultat fgr skat 144.604 382.004
3 Skat af arets resultat -32.388 -84.660
ARETS RESULTAT 112.216 297.344
Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfgrt resultat 112.216 297.344
DISPONERET I ALT 112.216 297.344
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BALANCE PR. 31.12.2022

AKTIVER

NOTE 2022 2021
4 Investeringsejendomme 5.200.000 5.200.000
5 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 19.106 133.940
Materielle anlaegsaktiver i alt 5.219.106 5.333.940
Andre veerdipapirer og kapitalandele 262.800 320.000
Deposita 4.500 0
Finansielle anlaegsaktiver i alt 267.300 320.000
ANLZAGSAKTIVER | ALT 5.486.406 5.653.940
Andre tilgodehavender 6.431 7.467
Selskabsskat 23.732 0
Tilgodehavender i alt 30.163 7.467
Likvide beholdninger 61.903 0
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 92.066 7.467
AKTIVER | ALT 5.578.472 5.661.407
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BALANCE PR. 31.12.2022

PASSIVER

NOTE 2022 2021
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 2.550.270 2.438.055
EGENKAPITAL | ALT 2.675.270 2.563.055
Hensaettelser til udskudt skat 676.574 648.454
HENSATTE FORPLIGTELSER | ALT 676.574 648.454
Prioritetsgeeld 1.668.182 1.760.872
Anden gzeld 225.000 225.000

6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.893.182 1.985.872
Prioritetsgeeld 92.690 92.106
Kreditinstitutter 0 27.129
Selskabsskat 0 62.144
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 166.352 159.954
Anden gzeld 74.404 122.693
Kortfristet gaeldsforpligtelser i alt 333.446 464.026
G/ALDSFORPLIGTELSER | ALT 2.226.628 2.449.898
PASSIVER | ALT 5.578.472 5.661.407
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EGENKAPITALOPG@RELSE PR. 31.12.2022

Indevaer-
Egenkapital ende ar
Selskabskapital
Saldo primo 125.000
Saldo ultimo 125.000
Overfgrt resultat
Saldo primo 2.438.055
Arets resultat 112.215
Saldo ultimo 2.550.270
Egenkapital ultimo 2.675.270
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

NOTE
2022 2021
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskzeftigede i aret 1,0 1,0
Der er ikke udbetalt Ign til selskabets ledelse.
2 Afskrivninger
Driftsmateriel 6.744 38.286
Afskrivninger i alt 6.744 38.286
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 4.268 78.144
Arets endring i udskudt skat 28.120 6.516
Skat af arets resultat i alt 32.388 84.660
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

NOTE
2022 2021
4 Investeringsejendomme

Kostpris pr. 01.01.2022 4.775.168 4.775.168
Kostpris pr. 31.12.2022 4.775.168 4.775.168
Opskrivninger pr. 01.01.2022 424.832 424.832
Samlede opskrivninger pr. 31.12.2022 424.832 424.832
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2022 5.200.000 5.200.000

Selskabets investeringsejendomme indeholder mellem 1 og 3 lejemal og enfamilieshuse, der alle er
beliggende i Kolding. Investeringsejendommene indeholder primaert boliglejemal og enkelte
erhvervslejemal. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelse under anvendt regnskabspraksis, malt til
dagsveaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Det gennemsnitlige afkastkrav udggr 8,50 % pr. 31. december 2022

Ved opggrelse af veerdien for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes.

Felsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendomme males til dagsveerdi, som for de enkelte ejendomme opggres pa baggrund af en
reekke forudszetninger herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en
naturlig usikkerhed forbundet med maling af dagsveerdien af ejendomme, da forudsatningerne er
baseret pa skgn, og markedet udvikler sig Igbende.

Z&ndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af

investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

kr. kr. kr.
Afkastprocent 8,00% 8.5% 9,00%
Dagsveerdi 5.525.000 5.200.000 4.911.111
Zndring i dagsveerdi 325.000 288.889
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

NOTE

2022 2021

5 Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Kostpris pr. 01.01.2022 198.629 155.430

Tilgang 2022 0 43.200

Afgang 2022 -164.911 0

Kostpris pr. 31.12.2022 33.718 198.630

Samlede afskrivninger pr. 01.01.2022 64.690 26.404

Afskrivninger pa udgaede aktiver -56.822 0

Afskrivninger i 2022 6.744 38.286

Samlede afskrivninger pr. 31.12.2022 14.612 64.690

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2022 19.106 133.940

Heraf indgar finansielt leasede aktiver med

Geeld pa leasede aktiver udger

Langfristede gaeldsforpligtelser

Den langfristede geeld forfalder saledes:

Afdrag, der forfalder efter 5 ar 1.516.509 1.611.572

Afdrag, der forfalder indenfor 5 ar 469.363 466.406

Heraf kortfristet del -92.690 -92.106

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.893.182 1.985.872

Sikkerheder og pantsaetninger

Prioritetsgeeld kr. 1.760.872 er sikret ved pant i selskabets ejendom. Ejendommen er bogfart til tkr.

5.200.000.

Eventualaktiver og eventualforpligtelser

Ingen
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

med tilvalg af enkelte regler fra klasse C og er aflagt i danske kroner.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

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 selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

RESULTATOPG@RELSE

Resultatopggrelsen er opstillet artsopdelt.

Omszetningen m.v. er ikke vist i det eksterne selskabsregnskab pa grund af selskabets szerlige
konkurrencemaessige situation.

Indtaegtskriterium
Indteegter og omkostninger er periodiseret sdledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets

udlgb.

Bruttoresultat

Bruttoresultat indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har
fundet sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomszetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre  eksterne  omkostninger indeholder  produktionsomkostninger, lokaleomkostninger,
administrationsomkostninger og tab pa debitorer m.v.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger inkluderer renter, realiserede og urealiserede valutakurs-

reguleringer, kursregulering af vaerdipapirer, amortisering af realkreditldan samt tilleeg og godtggrelse
under a/contoskatteordningen.

Skat af arets resultat

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

Arets aktuelle skat er afsat med 22,0%.

Under hensatte forpligtelser er der afsat udskudt skat med 22,0% af alle midlertidige forskelle mellem

skattemaessige og regnskabsmaessige saldi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Driftsmateriel og inventar, der bestar af maskiner, inventar og biler, males til kostpris med fradrag af

akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres som kostpris med fradrag af evt. restvaerdi og nedskrivninger. Aktiverne

afskrives over deres forventede gkonomiske brugstid med fglgende afskrivningsprincipper og satser:

Driftsmateriel: 10-20% lineaert.

Aktiver med en anskaffelsespris pa under kr. 31.000 pr. enhed samt aktiver med en levetid pa under 3 ar

omkostningsfgres i resultatopggrelsen i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den

investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi.

Zndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastsaettes ved anvendelse af en afkastbaseret model. Ved anvendelse af en afkastbaseret
model opggres dagsvaerdien som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestremme fra de
enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar
tilpasset en normalindtjening og et individuelt fastsat afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle
afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l. Det gennemsnitlige

Det gennemsnitlige forretningskrav er fastsat til 8,5 %.

Efterfglgende omkostninger tilleegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste og tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle anlaegsaktiver

Andre veaerdipapirer og kapitalandele males til dagsveerdien pa balancedagen, nar denne kan opggres
palideligt. Hvor det ikke er muligt at opggre dagsveerdi, males veerdipapirer og andre kapitalandele til
kostpris.

Savel realiserede som urealiserede kursreguleringer er indregnet i resultatopggrelsen.

Deposita males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien

reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider

Likvider omfatter kontantbeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Geeld til realkreditinstitut

Geaeld til realkreditinstitutter males til kostprisen pa optagelsestidspunktet. Efterfglgende males gaeld til
realkreditinstitutter til amortiseret kostpris. Kurstab og laneomkostninger fordeles herved over lanets
Igbetid ved brug af den effektive rente pa optagelsestidspunktet.

Galdsforpligtelser i gvrigt
@vrige gaeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet.

Efterfglgende males gaeldsforpligtelserne til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede

geeldsposter samt for variabelt forrentede galdsforpligtelser normalt svarer til den nominelle vaerdi.
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