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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden KOCH EJENDOMSSELSKAB A/S
Billeshavevaanget 15
5210 Odense NV
Telefonnummer: 66184456
CVR-nr: 28695403
Regnskabsar: 01/01/2018 - 31/12/2018
Revisor KRESTON JC STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSEL SKAB
Vestre Engve 3
5400 Bogense
DK Danmark
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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2018 - 31.
december 2018 for KOCH EJENDOMSSEL SKAB A/S.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Odense, den 30/04/2019

Direktion

Saren Koch

Bestyrelse

Saren Koch Pia Koch

Else Hansen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalggernei KOCH EJENDOMSSEL SKAB A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for KOCH EJENDOMSSEL SKAB A/S for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsioven. Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2018 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende 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 tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende 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 gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, 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 udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Bogense, 30/04/2019

Jan Godtfred Christiansen , mne26733

Statsautoriseret revisor

KRESTON JC STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
CVR: 27619096
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet omfatter gendomsbesiddel se, herunder drift af udlejningsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Den gkonomiske udvikling i selskabet anses for meget tilfredsstillende. Arets resultat pakr. 2.235.276 er
isa pavirket af indtasgter fra vaardiregulering af investeringsejendomme. Selskabets udlejningsvirksomhed
har generelt et tilfredsstillende positivt resultat.

Begivenheder efter regnskabsarets afsutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentlig vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Herudover har virksomheden tilvalgt visse regler for klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadiregulering af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligeledes ale omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtel sens vaardi kan méales palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkragfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopger elsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerel sen efter bestemmelsernei
arsregnskabsloven § 32.

Nettoomsagtning

Nettoomsagningen indregnes i resultatopgerel sen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang. Nettoomsaening indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til gendomme samt administration.

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter |gnninger, pensioner samt omkostninger til socialsikring.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaagter og —omkostninger samt tillasg og godtgerel se
under acontoskatteordningen mv.

Indteegter fra kapitalandelei tilknyttede og associer ede virksomheder
Indtesgter fra kapitalandele omfatter den forholdsmaessige andel af resultatet efter skat samt eventuel
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regulering af intern avance/tab og fradrag af af skrivning pa koncerngoodwill.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares il
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

M aterielle anlaegsaktiver

| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende males de til dagsvaardi.
Dagsvaadien fastsaates med udgangspunkt i en arlig vurdering af gjendommens forventede fremtidige
afkast i form af |geindtaegter fratrukket forventede driftsudgifter. Nettoafkastet kapitaliseres med en for
markedet aktuel forrentningsprocent for tilsvarende ejendomme. Den deraf fglgende vaardiregulering
medtages i resultatopgerel sen.

@vrige Materielle anlaagsaktiver males til akkumulerede kostpriser med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Aktiverne afskrives lineaat over den forventede brugstid.

Aktiver med anskaffel sessum under den skattemaessige graanse for straks afskrivning, kr. 13.500 af skrivesii
anskaffelsesaret.

Kapitalandelei tilknyttede og associer ede virksomheder

Kapitalandelei tilknyttede og associerede virksomheder males efter den indre veardis metode til den
forholdsmaessigt gjede andel af virksomhedernes egenkapital med tillagg af eventuel koncerngoodwill,
fradrag for koncerninterne avancer og negativ goodwill. Virksomheder med negativ egenkapital malestil 0,
idet den til den negative vaadi svarende forholdsmaessige andel modregnesi eventuelle tilgodehavender.
Belgb herudover indregnes under posten hensatte forpligtel ser, sfremt der er en retlig eller faktisk
forpligtelse il at daskke underbalancen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaardi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imadegael se af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeaf graansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfal gende regnskabsar.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saarskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi 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 gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sherettiget skattemaessigt un-der-skud, malestil
den vaadi, 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 malestil nettorealisationsveadi.
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Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgaerelsen. For indevagren-de ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtel ser indregnes ved |anoptagel se til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af af-holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtel ser til
amortiseret kostpris svarende il den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente, sledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnes i resultatopgerel sen over |aneperioden.

@vrige gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
madlestil amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaardi.

Eventualaktiver og —forpligtelser
Eventual aktiver og —forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alenei noterne
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018 2017
kr. Kr.
Bruttor @SUITal .......cooeeiieeeee e 1.938.145 1.761.089
Personal @omKOSININGEN ......ooviviiiieeeee e 1 -912.745 -736.586
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver -4.900 -4.900
Indtaggter af kapitalandele i associerede virksomheder ........... 334.366 247.418
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme .........cccccceeevenee. 2.194.743 2.776.893
Andre finansielle indtesgter fratilknyttede virksomheder ............ 44.404 36.888
Andrefinansielle indtaagter .........ccccevveiivcese e 19.478 20.231
Andre finansielle omkostniNger ........cccccceeeevecce e -841.532 -691.651
Ordinaert resultat far skat ........ccccoveevieiinninee e 2.772.659 3.410.082
SKat af AretSTESUITAL .....c.cvcvevevcrcrerciceeietcieee s 2 -537.383 -695.964
= EcT =< V1L - | RS 2.235.276 2.714.118
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen ...........cccoceeveee... 200.000 200.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaardis metode .............. 334.366 247.418
OVEI@IT rESUITAL ......ceevieeeeieeer e 1.700.910 2.266.700
= S SS 2.235.276 2.714.118
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Balance 31. december 2018

Aktiver
Note 2018 2017
kr. Kr.
INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e 45597.642  42.936.908
Andre anla, driftsmateriel og inventar ...........ccccccoveverienenennenn 8.400 12.600
Materielle anlaagsaktiver i alt .......cccovniniiiiiieeees 3 45.606.042  42.949.508
Kapitalandele i associerede virksomheder ..........cccccevveeiieccieennen. 3.698.182 3.416.716
Finansielle anlaagsaktiver i alt .......cccooeiiiiiiiiciieesee 4 3.698.182 3.416.716
ANIEagSaktiver T alt ....occoceeiieee 49.304.224  46.366.224
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ...........ccccccveneee 1.172.348 1.114.852
Tilgodehavender hos associerede virksomheder ... 410.223 388.999
Andretilgodehavender ..........cccooeeieieeie e 0 189
Tilgodehavender i alt ........cccooveveeieeiice e 1.582.571 1.504.040
OmsaatnNingSaKtIVEr T alt ...ooeeieeee e 1.582.571 1.504.040
AKLIVEN T @IT i 50.886.795  47.870.264
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Balance 31. december 2018

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaardis metode .
OVErfart reSUltal .......ccccceeeerieeeee e
Fordag til udbytte ........cccooieie e

Egenkapital i alt

Hensagtelse til UASKUAE SKOE ...ooovveeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees

Hensatteforpligtelser i alt ........coooveeecieieceeee

Gadd til real KreditinStTULLEr  ........eeeee e
(€7 Lo 1 I 0210 2= RS URRRR

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooceveeveiceiiccec

Gadd til real KreditinStTULLEr  ........eeeeee e
(€722 [0 B (1 I 0= 012G, ST

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note

2018

Kr.
500.000
3.632.432
13.970.244
200.000

18.302.676
3.345.123
3.345.123

26.783.456
298.941

27.082.397

284.598
512.147
49.787

1.310.067

2.156.599

29.238.996

50.886.795
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2017

kr.
500.000
3.350.966
12.216.434
200.000

16.267.400
2.857.527
2.857.527

26.020.976
324.299

26.345.275

273.851
887.755
80.426

1.158.030

2.400.062

28.745.337

47.870.264
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

Lon og gager

Pensionsbidrag

Andre personaleomkostninger

Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskadtigede

2. Skat af aretsresultat

Aktuel skat
Refusion sambeskatning modersel skab
AEndring af udskudt skat
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2018 2017
Kr. kr.
840.938 683.363
39.335 39.086
20.464 8.918
12.008 5.219
912.745 736.586
2 1

2018 2017
k. kr.
49.787 80.426
0 0
487.596 615.538
537.383 695.964
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3. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivning
Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivning primo
Arets afskrivning
Tilbagefarsel ved afgang
Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Ejendommenes vaadi er beregnet ud fra en forretningsprocent pa

mellem 4,2% og 9,0 %.

Side 15 af 17

Grundeog AndreAnlayg
bygninger mv.
kr. Kr.
34.111.009 53.193
465.993 0

0 0
34.577.002 53.193
8.825.899 0
2.194.741 0
11.020.640 0
0 40.593

0 4.200

0 0

0 44.793
45.597.642 8.400
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4. Finansielle anlaegsaktiver i alt

Kapitalandelei

associerede

virksomheder

Kr.

Kostpris primo 65.750
Tilgang 0
Afgang 0
Kostprisultimo 65.750
Nettoopskrivninger primo 3.350.966
Andel i dretsresultat jf. note 334.366
Udloddet udbytte -52.900
Nettoopskrivninger ultimo 3.632.432
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 3.698.182

Kapitalandele i associerede virksomheder omfatter:

Navn, retsform og hjemsted Ejerandel Hjemsted
Jydegarden ApS, Odense 50% Odense

5. Registreret kapital mv.

Aktiekapitalen bestar af 500 aktier a 1.000 kr. Aktierne er ikke opdelt i klasser.

Der har ikke vaaret andringer i aktiekapitalen de seneste fem regnskabsar.

6. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

kr. Kr. Kkr. kr.

Prioritetsged d 27.043.899 260.443  26.783.456  26.214.438
Kreditinstitutter 323.096 24.155 298.941 188.546

27.366.995 284598 27.082.397  26.402.984

CVR-nr. 28695403



Side 17 af 17

7. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hadter solidarisk for
de skatter, som vedragrer sambeskatningen.

De samlede bel @b fremgér af arsrapporten for Saren Koch Holding ApS, der er
administrationssel skab i sambeskatning.

8. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Som sikkerhed for alt mellemvaaende til Jyske bank er der afgivet g erpant,tkr. 600 i matr.
Nr. 302 DR, Oluf Bagersgade 18 og matr. Nr. 736C,Sdr. Boulevard 78, gjerpant, tkr. 510

i matr. Nr. 8BA Svendborgvej 107 og gerpant, tkr. 600 i matr. 692C,

Torvegade 6 til bogfert vaardi i alt tkr. 16.389.

Der er tinglyst gadd til realkreditinstitut med nominelt vaardi pd 28.316 TDKK i ejendomme med
regnskabsmaessig vaadi pa 45.598 TDKK.

Selskabet har kautioneret for dattervirksomhedens engagement med Jyske Bank.
Begramset til tkr. 2.000.

9. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018
Gennemsnitligt antal anSatte ..........cceceveeeieeienieee e 2
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