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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016
for K/S Kolding Retail.

Krsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 07.03.2017

Bestyrelse

Jan Steindorff Nickelsen Henrik Frplund Kristensen Bent Skovsen
formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Kolding Retail

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for K/S Kolding Retail for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016, der om-
fatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2016 -
31.12.2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision 0g de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifgige disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet
I overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 5rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledeisen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
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 tlI hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften elier ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, 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 revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformation kan opsta som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugeme trzeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led | en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig
fejlinformation for8rsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstzendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konkiusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

) Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmzessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pﬁtegning gore opmaerksom pd oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p3 det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke lzangere kan fortszette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende biliede heraf.

Vi kommunikerer med den pverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaassige observationer, herunder eventuelle betydelige 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.

I tilknytning til vores revision af 8rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om |edelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med 8rsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden mide synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krzevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 07.03.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556
im Takata Miicke
tsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens hovedaktivitet er at eje og udleje matrikel nr. 45g Kolding Markjorder, beliggende Skov-
vangen 45 og 59, 6000 Kolding med et samlet areal pd 4.065 m2.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold er som forventet og p3 tilfredsstillende niveau. Investe-
ringsejendommene er fuldt udlejet pr. balancedagen.

Investeringsejendommene er optaget til en vurderet dagspris pa 50 mio. kr., hvilket er uzndret fra 2015.
Ved vurderingen af ejendommenes salgsvzerdi er anvendt et afkastkrav p8 6,50% p.a. (2015: 6,50%).

Usikkerhed vedrgrende indregning og méling

Veerdianszettelse af investeringsejendommen er baseret pa ledelsens sken af ejendommens dagsveerdi pr.
balancedagen og er afhaengig af en rackke usikre faktorer, herunder fastiaeggelse af fremtidigt lejeniveau,
udlejningsgrad, fremtidige vedligeholdelsesomkostninger og afkastkrav under hensyntagen til det vurde-
rede, aktuelle markedsniveau. Det er selskabets vurdering, at vaerdianseettelsen af investeringsejendom-
men pr. 31. december 2016 udtrykker den aktuelle dagsvaerdi af investeringsejendommen i det nuveerende
marked.

Usezedvanlige forhold, der har pavirket indregning og méling
Der kan ikke berettes om nogen uszdvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrédt forhold, som forrykker vurderingen af 8rsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016

Nettoomsaetning
Bruttoresultat

Andre driftsomkostninger
Driftsresuitat

Andre finansielle omkostninger
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Qverfgrt resultat

Note

2016 2015

kr. kr.
3.385.504 3.353.865
3.385.504 3.353.865

(97.196) (142.282)
3.288.308 3,211.583

(1.183.825) (1.606.613)
0 (61.505)
2.104.483 1.543.465
2.104.483  1.543.465
2.104.483 1.543.465
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. kr.

Investeringsejendomme ~50.000.000 ~50.000.000
Materielle anlagsaktiver 1 50.000.000 50.000.000
Anl=gsaktiver 50.000.000 50.000.000
Krav pd indbetaling af virksomhedskapital 42,545 42.545
Periodeafgreensningsposter 0 10.507
Tilgodehavender 42.545 53.052
Omsaetningsaktiver 42.545 53.052
Aktiver 50.042.545 50.053.052




K/S Kolding Retail

Balance pr. 31.12.2016

2016 2015
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 1.600.000 1.600.000
@vrige reserver 5.101.995 5.101.995
Overfgrt overskud eller underskud 1.767.538 (336.945)
Egenkapital 8.469.533 6.365.050
Geeld til realkreditinstitutter 32.087.548 33.573.041
Langfristede gaeldsforpligtelser 2 32.087.548 33.573.041
Geeld til realkreditinstitutter 1.485.270 1.516.789
Bankgaeld 7.420.570 7.779.276
Anden gaeld ~579.624 818.896
Kortfristede geeldsforpligtelser 9.485.464 10.114.961
Gaeldsforpligtelser 41.573.012 43.688.002
Passiver 50.042.545 50.053.052
Pantsastninger og sikkerhedsstillelser 3

Nzrtstdende parter med bestemmende indflydelse 4
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Virksomheds-

kapital
kr.

Egenkapital
genapita 1.600.000
primo
Rrets resultat - 0
Egenkapital
g.n ApLe 1.600.000
ultimo o

Pvrige reserver

5.101.995
0

5.101.995

kr.

Overfort
overskud eller
underskud Ialt
kr. — kr.
{336.945) 6.365.050
2.104.483 2.104.483

1.767.538

@vrige reserver omfatter supplerende indbetalinger fra kommanditisterne.

8.469.533
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Noter
Investering
s-
ejendomme
~ kr.
1. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 54.032.646
Kostpris ultimo 54.032.646
Dagsveerdireguleringer primo (4.032.646)
Dagsveerdireguleringer ultimo _ (4.032.646)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 50.000.000

Veerdiansaettelsen af investeringsejendommen er baseret pa ledelsens beregninger ud fra en normalindtje-
ningsmodel baseret pd et afkastkrav, der af ledelsen er fastsat til 6,5% (31.12.2015: 6,5%). Bruttolejen
folger nettoprisindekset. Ved fastszettelse af ejendommens dagsvaerdi er brtjttolejen forudsat &rligt at stige
med 1,5%. Ejendommens driftsomkostninger - inkl. vedligeholdelsesomkostninger, der ofte har et aperiodisk
forlgb - er fastlagt med udgangspunkt i en gennemsnitsbetragtning. Den arlige fastlagte normalindtjening er
kapitaliseret med det fastsatte afkastkrav. Afkastkravet er vurderet ud fra ejendommens beliggenhed, de
uopsigelige Igbetider for lejeaftalerne henholdsvis sandsynlighed for lejeforlzengelse samt lejernes bonitet.

Fastszettelse af dagsvaerdi af investeringsejendommen er baseret pd sken og vardien kan pavirkes af en
raekke usikre faktorer, herunder den forventede udvikling pd ejendomsmarkedet og ejendommenes attrak-
tivitet. Det er ledelsens vurdering, at den opgjorte veerdi pd 50.000.000 kr. er det bedste udtryk for ejen-~
dommenes dagsveerdi pr. 31. december 2016, men kan afvige fra den faktiske salgspris, hvis ejendommen
skulle sgges solgt med rimelig tid til markedsfgring og forhandling, og sadanne afvigelser kan vaere betydelige
i forhold til den af ledelsen opgjorte dagsvzerdi.

Restgaeld
efter 5 &r
kr.

2. Langfristede gealdsforpligtelser

Geaeld til realkreditinstitutter 24.509.264
24.509.264
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Noter

3. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabets investeringsejendom med regnskabsmaessig vaerdi pd 50.000.000 kr. er pantsat til sikkerhed for

realkredit!an og bankgaeld.

Til sikkerhed for bankgeeld er der tillige afgivet transport i lejeindtaegter og indbetalinger fra kommanditister.

4. Neertstidende parter med bestemmende indfiydelse
Selskabets komplementar er Komplementarselskabet Kolding Retail ApS.
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Anvendt regnskabspraksis

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

med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse C.

fEndringer i anvendt regnskabspraksis

Som fglge af zendring af arsregnskabsloven har selskabet andret regnskabspraksis for gzeld til realkredit-
institutter fra indregning til dagsveerdi til indregning til amortiseret kostpris. Selskabet har gjort brug af
overgangshestemmelserne i drsregnskabsloven, hvorved dagsveerdien pr. 31.12.2015 er anvendt som
amortiseringsgrundiaget. Sammenligningstal er af denne 8rsag ikke tilpasset.

Generelt om indregning og méaling
Aktiver indregnes i balancen, n3r det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
pkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. M3ling efter ferste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregnhing og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflzegges, og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

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

Resultatopgarelsen
Nettoomsaetning
Nettoomszetning bestér af huslejeindtaegter og indregnes i den periode, som huslejen daekker.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter selskabsomkostninger mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bankgebyrer.

Balancen

Investeringsejendomme

Selskabets ejendom er erhvervet med henblik p& udlejning og videresalg med gevinst for gje, hvorved
ejendommen betragtes som investeringsejendom. I henhold til arsregnskabslovens § 38 kan investerings-
ejendommen indregnes til skennet dagsvaerdi, og eventuelle veerdireguleringer foretages over resultatop-
ggrelsen. Selskabet har valgt at fglge dette princip og anvender en normalindtjeningsmodel til fastszettelse
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af investeringsejendommens dagsvaerdi. Det vurderes arligt, om der er behov for veerdizendringer baseret
pa ejendommens stand og beliggenhed, afkastkrav og markedsudvikling.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der szedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdeggelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfal-

gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter méles til kostpris.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter males pd tidspunktet for ISnoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgeeld til amorti-
seret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved I8noptagelsen og den nominelle veerdi,
der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over I8neperioden som en finansiel ambkostning

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



