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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2023 for K/S COLBO I.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2023.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odder, den 5. juni 2024

Bestyrelse

Claus Bang Thomasen
formand
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejerne i K/S COLBO I

Vi har opstillet årsrapporten for K/S COLBO I for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsente-
re årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Odder, den 5. juni 2024

A4 revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 29 20 50 43

Leif Møller
registreret revisor
mne6204
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S COLBO I
Kongshusvej 152
8300 Odder

CVR-nr.: 27 45 80 76

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Odder

Bestyrelse Claus Bang Thomasen, formand

Revisor A4 revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
Rådhusgade 100
8300 Odder
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været udlejning af fast
ejendom beliggende Brådhusvej 3, 8700 Horsens.

Usikkerhed ved indregning og måling

Virksomhedens investeringsejendom måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør tkr.
12.900. Dagsværdien opgøres på baggrund af en række forudsætninger, herunder ejendommens
forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, så det vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav på tilsvarende ejendom. Der er væsentli usikkerhed forbundet med fastsættelsen af
afkastkravet, og en forøgelse af afkastkravet med 0,50 procentpoint vil reducere den samlede
dagsværdi med tkr. 1.231, hvor en mindskelse af afkastkravet med tilsvarende 0,50 procentpoint
vil forøge ejendomsværdien med tkr. 1.406.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et overskud på DKK 1.072.905, og selskabets
balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital på DKK 8.952.964.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående
begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i
ledelsesberetningen. Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S COLBO I for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme måles efterfølgende til
dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges
for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en forenklet
afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager udgangspunkt i
et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv. De forventede fremtidige
pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der
tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.
Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte
ejendome på grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende
ejendomstype, ejendommenes beliggenhed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet
vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Afkastkravet
fastsættes ejendom for ejendom. Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelsen.

Aktiver med en kostpris på under DKK 32.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes årligt for indikation-
er på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over
låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Bruttofortjeneste 1.232.338 1.203.857

Resultat før finansielle poster 1.232.338 1.203.857

Finansielle indtægter 10.068 1.224

Finansielle omkostninger -169.501 -128.220

Årets resultat 1.072.905 1.076.861

Forslag til resultatdisponering

Udlodning 300.000 300.000

Overført resultat 772.905 776.861

1.072.905 1.076.861
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Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 1 12.900.000 12.900.000

Materielle anlægsaktiver 12.900.000 12.900.000

Anlægsaktiver i alt 12.900.000 12.900.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 7.468

Tilgodehavender 0 7.468

Likvide beholdninger 748.153 500.079

Omsætningsaktiver i alt 748.153 507.547

Aktiver i alt 13.648.153 13.407.547
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Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 975.000 975.000

Overført resultat 7.977.964 7.205.059

Egenkapital 8.952.964 8.180.059

Obligationslån 3.822.077 4.239.980

Langfristede gældsforpligtelser 2 3.822.077 4.239.980

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 2 475.895 552.320

Leverandører af varer og tjenesteydelser 30.034 28.090

Skyldige moms og afgifter 170.909 176.589

Anden gæld 165.474 199.709

Deposita 30.800 30.800

Kortfristede gældsforpligtelser 873.112 987.508

Gældsforpligtelser i alt 4.695.189 5.227.488

Passiver i alt 13.648.153 13.407.547
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Noter

1 Materielle anlægsaktiver

Investeringsej

endomme

Kostpris 1. januar 2023 13.412.848

Kostpris 31. december 2023 13.412.848

Dagsværdiregulering 1. januar 2023 -512.848

Dagsværdiregulering 31. december 2023 -512.848

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 12.900.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for
investeringsejendommen.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet normaliseret driftsresultat og et
gennemsnitligt afkastkrav på 7,5%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til
ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår
og betingelser i lejekontrakter. Der er tale om en ejendom på 1.302 kvm. med fire
erhvervslejemål. Ejendommen er beliggende i Horsens Kommune.

Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på 100% af ejendommenes samlede areal. De i
afkastmodellen anvendte lejeindtægter er baseret på den realiserede markedsleje, og der er
foretaget nedslag for fremtidig lejenedgang på en del af ejendommen. Driftsomkostninger er
fastsat med udgangspunkt i de omkostninger, der medgår til driften af
investeringsejendommen i et normalt år, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuværende vedligeholdelsesstand.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på
investeringsejendommen.

Usikkerhed ved indregning og måling.
Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af det afkastkrav, som er anvendt
ved opgørelsen af dagsværdien af virksomhedens investeringsejendom. En forøgelse af
afkastkravet med i gennemsnit 0,50 procentpoint vil reducere den samlede dagsværdi med
tkr. 1.231. En mindskelse af afkastkravet med 0,50 procentpoint vil forøge dagsværdien med
tkr. 1.406.
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Noter

2 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2023

Gæld

31. december

2023

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Obligationslån 4.792.300 4.297.972 475.895 1.888.543

4.792.300 4.297.972 475.895 1.888.543

3 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.359, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør t.kr. 12.900.
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