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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for
Koed Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolind, den ‘5= /5 2017

Direktion rd
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Henrik Hostrup Segrensen Claus Hestrup Serensen
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Koed Ejendomsinvest ApS

Erklering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Koed Ejendomsinvest ApS for perioden 1.
januar - 31. december 2016. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter, udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om é&rsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede
gennemgang 1 overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt
planlegger og udferer handlinger med henblik pa at opnd begranset sikkerhed for vores
konklusion om é&rsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med
henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2016 i1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

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 lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pé
anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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

Baseret pa 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.

Grenaa,den 3o /S 2017

ROBAK Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 33946406

Hansen
S) saut. revisor
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af investering 1 og udlejning

af fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstdende begivenheder i
regnskabséret, som er af sd veesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Koed Ejendomsinvest ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Aindring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medfoerer folgende endringer til indregning og méling for:

Geld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere
blev gelden malt til dagsveerdi.

Sammenligningstal er ikke tilpasset i henhold til overgangslempelser.

Bortset fra ovenstdende samt nye og andrede prasentations- og oplysningskrav som felger af lov
nr. 738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, néar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med

fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som maélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne “nettoomsatning, direkte

udgifter forbundet med ejendommene samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomszaetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen 1 takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat .

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Andring 1 udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, séledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindteegter og kapitalgevinster

ved et eventuelt efterfelgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pd baggrund af den afkastbaserede vardiansttelsesmodel samt et individuelt fastsat
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

forrentningskrav pa 5,5 - 8 % p.a.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende é&r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vaerdi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsveerdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veardi.

Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfaelde, f.eks. vedrerende
ejendom, hvor opgarelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Prioritetsgeeld er sdledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden geld, maéles til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtagter i de

efterfolgende ar.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016
2016 2015
kr. kr.
BRUTTOFORTIENESTE. ;snussssssisnsssusssssns ssessasssassss 576.925 684.382
Resultat af ordinzer drift for
dagsvaerdireguleringer..............ccccocoeiiiiiiiiiiniennennn 576.925 684.382
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme............ -287.000 9.000
Dagsvardiregulering af geld vedrerende andre
INVeSteringSaktiVer ........ccooviiiiiiiiierieee e 0 -1.072
DRIFTSRESULTAT ..ot 289.925 692.310
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra
tilknyttede VirksOMBRAEY . .o vmeissssisnssss s somssssssmnss -70.718 -65.241
Andre finansielle omKkostninger ...........ccccceeeeveereerinenne -209.861 -240.130
RESULTAT FOR SKAT ......ccoocoovriiniiniineeneneneeenes 9.346 386.939
1 Skat af &rets resultat ...........ccoooeiiiiniiiiie -1.365 -65.571
ARETS RESULTAT ......ccovtvmvmmrmienimincmiesieniseasennenes 7.981 321.368
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat ..........occoeiiiiiiiieiieeee e 7.981 321.368

DISPONERET I ALT oo cosmssvessisassssn ssnssmnnosssswossssnasses 7.981 321.368
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

AKTIVER

2016 2015

kr. kr.

Investeringsejendomme............ccccuervereeienieneeseernseennn 10.491.000 10.778.000
Materielle anlegsaktiver under udferelse ...................... 1.688.714 1.688.714
Materielle anleegsaktiver ...................coovvviiiieiinnnnn, 12.179.714 12.466.714
ANLAEGSAKTIVER .....ccccoiiiiiiiiininiiieieeen 12.179.714 12.466.714
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser .................. 2.677 0
Andre tilgodehavender ............ccooooeveviierencncnicncenne 4.071 4.071
TilgodehavVenOer ... s soumssvs ssvsmnes s ssimnsssnossmessss 6.748 4.071
OMSATNINGSAKTIVER........ccooovviiiiiiicree, 6.748 4.071

AKTIVER ..ot 12.186.462 12.470.785




Koed Ejendomsinvest ApS

14

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

PASSIVER

Virksombiedskapital ... ..o mwissesse i s s
Overfart resultat..........coouvieeeeeeiiieieeeeeeee e

Prioritetsgaeld........c.ccevvereeuiieieiieieeeeeeeee e,
3 Langfristede geeldsforpligtelser-...................cccconnen.

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser-........
KreditinStitutter. ......oocoveeeiieieieceiesee e
Leveranderer af varer og tjenesteydelser........................
Geld til tilknyttede virksomheder ............ccccveeveereinnennn.n
Bl Shatbra kil rencs s s sasnsnsissvnis sssnsimsi it aioss
Anden gEld.......ccoooiiiiiiiieeeee e
Periodeafgraensningsposter............coeververrevvereeiueereeneennns

Kortfristede gaeldsforpligtelser ................c.cocovevnnenen.

GALDSFORPLIGTELSER ..........cccccoovvviiiinenn.

PASSIVER .susssenssiss sonsnsnsssssnsmnsss s s 5s5m5 s

4  Eventualposter mv.
5 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015

Kkr. kr.
250.000 250.000
799.480 791.499
1.049.480 1.041.499
308.670 371.810
308.670 371.810
5.789.242 6.097.705
5.789.242 6.097.705
305.000 191.000
1.314.277 1.469.037
34.791 33.691
1.523.937 1.495.446
64.505 88.807
1.778.920 1.661.250
17.640 20.540
5.039.070 4.959.771
10.828.312 11.057.476
12.186.462 12.470.785
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NOTER
2016 2015
Kkr. kr.
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat ..........ccoceevieiiiniiniieneeee 64.505 88.807
Reanlerinp wdskudt skal ..o ssssmmmse ssssrss o -63.140 -23.236
1.365 65.571
Forslag til
resultat-
Primo disponering Ultimo
Egenkapital
Virksomhedskapital.............cccoeennee. 250.000 0 250.000
Overfort resultat ..........cocoeveiiennen 791.499 7.981 799.480
1.041.499 7.981 1.049.480
Geald i alt Geeld i alt Kortfristet Restgzld efter
primo ultimo andel 5ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld .....c...c.cceen 6.288.705 6.094.242 305.000 4.557.000
6.288.705 6.094.242 305.000 4.557.000

Eventualposter mv.

Selskabet heefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for skat af
koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og

royaltyskat.
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NOTER

2016 2015
kr. kr.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i selskabets ejendom.

Til sikkerhed for bankgald er deponeret ejerpantebrev nom. 1.650 tkr. i selskabets
investeringsejendomme. Den regnskabsmassige veerdi af de pantsatte investeringsejendomme
udger 10.491 tkr. pr. 31. december 2016. Ejerpantebrevene ligger desuden til sikkerhed for
moderselskabet Hostrup Holding ApS' bankgaeld, der pr. 31. december 2016 udger 594 tkr.



