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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2020 for Koed Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden

1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolind, den 12/7 2021

Direktion

Henrik Hgstrup Sgrensen Claus Hgstrup Sgrensen

This document has esignatur Agreement-ID: b585¢165mMQ242727956



Koed Ejendomsinvest ApS 4

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Koed Ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Koed Ejendomsinvest ApS for perioden 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav er n@rmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 vaesentlig 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 arsregnskabet 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 planlegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre 1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING 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 laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede 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 vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Grenaa, den 12/7 2021

ROBZK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33946406

Jesper Falk Hansen
Statsaut. revisor
mne33773
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af investering i og udlejning
af fast ejendom.

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende begivenheder i

regnskabsaret, som er af sa vasentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Koed Ejendomsinvest ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fplge af @ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet
indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

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

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN
Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraeekning af regnskabsposterne nettoomszatning, samt eksterne
omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsztning
Nettooms@tning omfatter lejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter direkte udgifter forbundet med ejendommene samt omkostninger
til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt 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.

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, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfelgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel samt et individuelt fastsat
forrentningskrav pa 6 - 10 % p.a.

Dagsvardien 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 ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fplge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres 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 geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den verdi, 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 nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer samt anden geld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtegter 1 de
efterfglgende ar.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020
2020 2019
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE .........ccccoiiiiiiiiiici 1.347.569 1.235.704
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer-.............. 1.347.569 1.235.704
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme .......... 0 75.000
DRIFTSRESULTAT ...ttt 1.347.569 1.310.704
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra

tilknyttede virksomheder.............occcvviieeiieeiiiniciiineen. -85.580 -90.127
Andre finansielle omkostninger............ccccceeeeveuvvrnnneen.. -250.931 -251.803
RESULTAT FOR SKAT ......ccooiiiiiiiieeeeeee 1.011.058 968.774
Skat af arets resultat............cccceveeeeeiieeniiireeiee e, -223.804 -213.811
ARETS RESULTAT ......oomiieieeeeeeeeeeeeeeeeean 787.254 754.963

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat..........ccveveeeeeeieiiiiiiiieeeee e 787.254 754.963
DISPONERET T ALT ... 787.254 754.963
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

AKTIVER

2020 2019
kr. kr.
1 Investeringsejendomme............c.eeveeeeeeeernriuiiiireeeeeeennnns 19.702.714 19.702.714
Materielle anlaegsaktiver ..................ccccoovviiiinienn... 19.702.714 19.702.714
ANLAEGSAKTIVER ..o 19.702.714 19.702.714
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ................. 59.907 177.417
Andre tilgodehavender .............coeoeiiiiiiiiieiniiniiiiee, 0 448.572
Tilgodehavender..................coooiiiiiiiiieiiiiieeeee, 59.907 625.989
OMSATNINGSAKTIVER ......cccocooiiiiiiiiiee, 59.907 625.989
AKTIVER ... 19.762.621 20.328.703
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

PASSIVER

2020 2019
kr. kr.
Virksomhedskapital ...........cccovvuiieniiiiniiiennieeiieeeee, 250.000 250.000
Overfart resultat.........ceeeeiviiiieiiiniiieeecceece e 2.562.379 1.775.122
EGENKAPITAL .......cccoooiiiiiiiicc e, 2.812.379 2.025.122
Hensattelse til udskudt skat ..........cccceevviiiiinniiiiennnn. 276.597 223.924
HENSATTE FORPLIGTELSER..............ccoeo....... 276.597 223.924
Prioritetsg@ld.........cooiviiiiiiieieei 8.190.769 8.551.028
Langfristede gaeldsforpligtelser................................. 8.190.769 8.551.028
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser ....... 381.800 398.600
KreditinStitutter .......cooovveeriieeiiiee e 4.730.692 5.737.158
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ...................... 52.007 47.737
Geld til tilknyttede virksomheder .............ccoevvvvveennn... 2.225.077 2.308.646
Selskabsskat.........cooviiiiiiiiiiiiiiiie e 141.130 124.637
Anden GRId.......cccooeviiiiiiiiiiiieee e 909.787 867.838
Periodeafgraensningsposter..........occvvvvieeeeeeeeeniennnnneenn. 42.383 44.013
Kortfristede gaeldsforpligtelser.................................. 8.482.876 9.528.629
GZALDSFORPLIGTELSER ... 16.673.645 18.079.657
PASSIVER ... 19.762.621 20.328.703
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NOTER
Investerings-
ejendomme
1 Materielle anleegsaktiver

KOSEPIIS, PIIMO ...ttt e e e e e e eee s 19.268.095
TilZang 1 AretS IBD ...oeieiiiieiiiieeiie e e 0
AfZang 1 A1ets IBD.....oooiiiieiiiiceiie e 0
Kostpris 31. december 2020 ...........oeeiiieiiiiiiiiiiiiiieee e 19.268.095
OPSKITVIINEET, PIIMIO ...vviiieeeiiiiiiiiiiieeeee e e ettt ee e e e e e e e eeeeeeeeseeneenaeeeeas 1.721.392
Opskrivninger 31. december 2020.........coovvuiiiiiiiiieeiiiiieeeeee e 1.721.392
Af-/nedsKriviinger, PriMO .........cooeeuviiiiieeeeeeeiiiiiieeeeeeeeesiirreeeeeeeeeeeenanens -1.286.773
Af-/nedskrivninger pa atheendede aktiver............ccovveeeviieecieeeiee e, 0
Arets af-/MedSKITVIINGET ......ccoiiiiiiiiiiiiiieee e e e e 0
Af-/nedskrivninger 31. december 2020..........ccccuvviiiiireeeeiiiiiiiiiieeee e e e -1.286.773
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020.................ccccvvviieeeeeiennnnnnn. 19.702.714

Investeringsejendomme
Virksomheden foretager investering 1 udlejningsejendomme. Investeringsejendomme
indregnes til dagsverdi med verdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i
arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsverdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har
karakter af enkeltstaende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret"
driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsverdien efter
en afkastbaseret model.

Der har ikke veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsverdien.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vasentligste forudsztning for dagsverdien er det gennemsnitlige afkastkrav.
Afkastkravet er for boligudlejningsejendomme fastsat til 6 - 8,5% og for erhvervsejendomme
fastsat til 6,5-10,0%. Selskabet rader over 1.565 m2 boligudlejningsejendomme med en
gennemsnitlig budgetteret m2-leje pa 683 kr/m2 og 4.584 m2 erhvervsejendomme med en
gennemsnitlig budgetteret m2-leje pa 255 kr/m2. i driftsbudgetterne til afkastberegningerne er
budgetteret med gennemsnitlig 63 kr/m2 til reparation og vedligeholdelse for
boligudlejningsejendomme og 74 kr/m2 for erhvervsejendomme.
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NOTER

Investerings-
ejendomme

Fglsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udggr 19.702 t.kr. pr. 31/12 2020. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved,
at ved en stigning i afkastprocenten pa 1 %-point vil dagsvardien falde med 2.318 t.kr. Et
fald i afkastprocenten pa 1 %-point vil medfgre en stigning i dagsverdien pa 3.117 t.kr.

Gealdi alt Geald i alt Kortfristet Restgzeld efter
primo ultimo andel 5ar

2 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld.................. 8.949.628 8.572.569 381.800 6.736.000
8.949.628 8.572.569 381.800 6.736.000

3 Eventualposter mv.
Virksomheden har kautioneret for bank- og realkreditgald i sgstervirksomhederne Hgstrup
Ejendomsinvest ApS og Koed A/S samt modervirksomheden Hgstrup Holding ApS.

Virksomheden hafter solidarisk med andre sambeskattede virksomheder i koncernen for skat
af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat
og royaltyskat.

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgald er sikret ved pant i selskabets ejendomme.

Til sikkerhed for bankgeld er deponeret ejerpantebrev nom. 10.150 tkr. i selskabets
investeringsejendomme. Den regnskabsmassige vardi af de pantsatte investeringsejendomme
udger 18.674 tkr. pr. 31. december 2020.
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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2020 for Koed Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden

1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolind, den 12/7 2021

Direktion

Henrik Hgstrup Sgrensen Claus Hgstrup Sgrensen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Koed Ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Koed Ejendomsinvest ApS for perioden 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav er n@rmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 vaesentlig 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 arsregnskabet 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 planlegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre 1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING 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 laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede 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 vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Grenaa, den 12/7 2021

ROBZK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33946406

Jesper Falk Hansen
Statsaut. revisor
mne33773
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af investering i og udlejning
af fast ejendom.

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende begivenheder i

regnskabsaret, som er af sa vasentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Koed Ejendomsinvest ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fplge af @ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet
indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

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

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN
Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraeekning af regnskabsposterne nettoomszatning, samt eksterne
omkostninger.

This document has esignatur Agreement-ID: b585¢165mMQ242727956







Koed Ejendomsinvest ApS 9

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsztning
Nettooms@tning omfatter lejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter direkte udgifter forbundet med ejendommene samt omkostninger
til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt 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.

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, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfelgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel samt et individuelt fastsat
forrentningskrav pa 6 - 10 % p.a.

Dagsvardien 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 ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fplge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres 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 geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den verdi, 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 nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer samt anden geld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtegter 1 de
efterfglgende ar.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020
2020 2019
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE .........ccccoiiiiiiiiiici 1.347.569 1.235.704
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer-.............. 1.347.569 1.235.704
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme .......... 0 75.000
DRIFTSRESULTAT ...ttt 1.347.569 1.310.704
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra

tilknyttede virksomheder.............occcvviieeiieeiiiniciiineen. -85.580 -90.127
Andre finansielle omkostninger............ccccceeeeveuvvrnnneen.. -250.931 -251.803
RESULTAT FOR SKAT ......ccooiiiiiiiieeeeeee 1.011.058 968.774
Skat af arets resultat............cccceveeeeeiieeniiireeiee e, -223.804 -213.811
ARETS RESULTAT ......oomiieieeeeeeeeeeeeeeeeean 787.254 754.963

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat..........ccveveeeeeeieiiiiiiiieeeee e 787.254 754.963
DISPONERET T ALT ... 787.254 754.963
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

AKTIVER

2020 2019
kr. kr.
1 Investeringsejendomme............c.eeveeeeeeeernriuiiiireeeeeeennnns 19.702.714 19.702.714
Materielle anlaegsaktiver ..................ccccoovviiiinienn... 19.702.714 19.702.714
ANLAEGSAKTIVER ..o 19.702.714 19.702.714
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ................. 59.907 177.417
Andre tilgodehavender .............coeoeiiiiiiiiieiniiniiiiee, 0 448.572
Tilgodehavender..................coooiiiiiiiiieiiiiieeeee, 59.907 625.989
OMSATNINGSAKTIVER ......cccocooiiiiiiiiiee, 59.907 625.989
AKTIVER ... 19.762.621 20.328.703
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

PASSIVER

2020 2019
kr. kr.
Virksomhedskapital ...........cccovvuiieniiiiniiiennieeiieeeee, 250.000 250.000
Overfart resultat.........ceeeeiviiiieiiiniiieeecceece e 2.562.379 1.775.122
EGENKAPITAL .......cccoooiiiiiiiicc e, 2.812.379 2.025.122
Hensattelse til udskudt skat ..........cccceevviiiiinniiiiennnn. 276.597 223.924
HENSATTE FORPLIGTELSER..............ccoeo....... 276.597 223.924
Prioritetsg@ld.........cooiviiiiiiieieei 8.190.769 8.551.028
Langfristede gaeldsforpligtelser................................. 8.190.769 8.551.028
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser ....... 381.800 398.600
KreditinStitutter .......cooovveeriieeiiiee e 4.730.692 5.737.158
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ...................... 52.007 47.737
Geld til tilknyttede virksomheder .............ccoevvvvveennn... 2.225.077 2.308.646
Selskabsskat.........cooviiiiiiiiiiiiiiiie e 141.130 124.637
Anden GRId.......cccooeviiiiiiiiiiiieee e 909.787 867.838
Periodeafgraensningsposter..........occvvvvieeeeeeeeeniennnnneenn. 42.383 44.013
Kortfristede gaeldsforpligtelser.................................. 8.482.876 9.528.629
GZALDSFORPLIGTELSER ... 16.673.645 18.079.657
PASSIVER ... 19.762.621 20.328.703
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NOTER
Investerings-
ejendomme
1 Materielle anleegsaktiver

KOSEPIIS, PIIMO ...ttt e e e e e e eee s 19.268.095
TilZang 1 AretS IBD ...oeieiiiieiiiieeiie e e 0
AfZang 1 A1ets IBD.....oooiiiieiiiiceiie e 0
Kostpris 31. december 2020 ...........oeeiiieiiiiiiiiiiiiiieee e 19.268.095
OPSKITVIINEET, PIIMIO ...vviiieeeiiiiiiiiiiieeeee e e ettt ee e e e e e e e eeeeeeeeseeneenaeeeeas 1.721.392
Opskrivninger 31. december 2020.........coovvuiiiiiiiiieeiiiiieeeeee e 1.721.392
Af-/nedsKriviinger, PriMO .........cooeeuviiiiieeeeeeeiiiiiieeeeeeeeesiirreeeeeeeeeeeenanens -1.286.773
Af-/nedskrivninger pa atheendede aktiver............ccovveeeviieecieeeiee e, 0
Arets af-/MedSKITVIINGET ......ccoiiiiiiiiiiiiiieee e e e e 0
Af-/nedskrivninger 31. december 2020..........ccccuvviiiiireeeeiiiiiiiiiieeee e e e -1.286.773
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020.................ccccvvviieeeeeiennnnnnn. 19.702.714

Investeringsejendomme
Virksomheden foretager investering 1 udlejningsejendomme. Investeringsejendomme
indregnes til dagsverdi med verdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i
arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsverdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har
karakter af enkeltstaende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret"
driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsverdien efter
en afkastbaseret model.

Der har ikke veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsverdien.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vasentligste forudsztning for dagsverdien er det gennemsnitlige afkastkrav.
Afkastkravet er for boligudlejningsejendomme fastsat til 6 - 8,5% og for erhvervsejendomme
fastsat til 6,5-10,0%. Selskabet rader over 1.565 m2 boligudlejningsejendomme med en
gennemsnitlig budgetteret m2-leje pa 683 kr/m2 og 4.584 m2 erhvervsejendomme med en
gennemsnitlig budgetteret m2-leje pa 255 kr/m2. i driftsbudgetterne til afkastberegningerne er
budgetteret med gennemsnitlig 63 kr/m2 til reparation og vedligeholdelse for
boligudlejningsejendomme og 74 kr/m2 for erhvervsejendomme.

This document has esignatur Agreement-ID: b585¢165mMQ242727956
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NOTER

Investerings-
ejendomme

Fglsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udggr 19.702 t.kr. pr. 31/12 2020. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved,
at ved en stigning i afkastprocenten pa 1 %-point vil dagsvardien falde med 2.318 t.kr. Et
fald i afkastprocenten pa 1 %-point vil medfgre en stigning i dagsverdien pa 3.117 t.kr.

Gealdi alt Geald i alt Kortfristet Restgzeld efter
primo ultimo andel 5ar

2 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld.................. 8.949.628 8.572.569 381.800 6.736.000
8.949.628 8.572.569 381.800 6.736.000

3 Eventualposter mv.
Virksomheden har kautioneret for bank- og realkreditgald i sgstervirksomhederne Hgstrup
Ejendomsinvest ApS og Koed A/S samt modervirksomheden Hgstrup Holding ApS.

Virksomheden hafter solidarisk med andre sambeskattede virksomheder i koncernen for skat
af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat
og royaltyskat.

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgald er sikret ved pant i selskabets ejendomme.

Til sikkerhed for bankgeld er deponeret ejerpantebrev nom. 10.150 tkr. i selskabets
investeringsejendomme. Den regnskabsmassige vardi af de pantsatte investeringsejendomme
udger 18.674 tkr. pr. 31. december 2020.
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