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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015 for Ejendomsselskabet Kobbelhusene ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 19. april 2016

Direktion

Ole Madsen

Bestyrelse

Henrik Higham Schlüter

formand

Peter Martin Gorrissen

næstformand

Morten Hansen

Jørgen Nederby Pedersen Søren Tommy Sørensen Søren Bruun
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Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Kobbelhusene ApS

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Kobbelhusene ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnska-

bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne

kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Trekantområdet, den 19. april 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Jan Bunk Harbo Larsen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Kobbelhusene ApS

c/o Vinding Gruppen A/S

Vindingvej 2A

7100 Vejle

Telefon: 75858811

Telefax: 75857750

CVR-nr.: 31 75 17 99

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Vejle

Hovedaktivitet Selskabets hovedaktivitet er at drive ejendomsadministration,

investering og dermed beslægtet virksomhed.

Bestyrelse Henrik Higham Schlüter, formand

Peter Martin Gorrissen

Morten Hansen

Jørgen Nederby Pedersen

Søren Tommy Sørensen

Søren Bruun

Direktion Ole Madsen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Herredsvej 32

7100 Vejle
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

DKK

2014

DKK

Lejeindtægter 4.822.904 4.778.732

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1.750.000 -22.771.788

Bruttoresultat efter værdireguleringer 6.572.904 -17.993.056

Ejendomsomkostninger -1.639.735 -1.704.880

Administrationsomkostninger -66.468 -50.536

Resultat før finansielle poster 4.866.701 -19.748.472

Værdireguleringer af finansielle forpligtelser 191.435 305.602

Finansielle indtægter 3 97 284

Finansielle omkostninger 4 -1.806.422 -1.864.200

Resultat før skat 3.251.811 -21.306.786

Skat af årets resultat 5 -734.920 4.658.527

Årets resultat 2.516.891 -16.648.259

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering   

Overført resultat 2.516.891 -16.648.259

2.516.891 -16.648.259
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015

DKK

2014

DKK

Investeringsejendomme 6 66.650.000 64.900.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 7 24.750 0

Materielle anlægsaktiver 66.674.750 64.900.000

Anlægsaktiver 66.674.750 64.900.000

Andre tilgodehavender 241.128 477.234

Udskudt skatteaktiv 4.411.328 4.840.403

Tilgodehavender 4.652.456 5.317.637

Likvide beholdninger 522.290 471.918

Omsætningsaktiver 5.174.746 5.789.555

Aktiver 71.849.496 70.689.555
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2015

DKK

2014

DKK

Selskabskapital 125.000 125.000

Overført resultat 951.271 -13.565.620

Egenkapital 9 1.076.271 -13.440.620

Gæld til realkreditinstitutter 63.467.833 63.659.268

Langfristede gældsforpligtelser 8 63.467.833 63.659.268

Gæld til tilknyttede virksomheder 4.587.216 17.771.063

Selskabsskat 305.845 283.873

Anden gæld 2.412.331 2.415.971

Kortfristede gældsforpligtelser 7.305.392 20.470.907

Gældsforpligtelser 70.773.225 84.130.175

Passiver 71.849.496 70.689.555

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Medarbejderforhold 2

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 10
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Noter til årsregnskabet

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Som følge af de generelle økonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet på ejendomsmarkedet, knytter der

sig en usikkerhed til fastsættelsen af værdien af selskabets ejendom.

På trods af de foretagne værdireguleringer vil der fortsat være usikkerhed forbundet med værdiansættelsen,

særligt såfremt ejendommen skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode, ligesom der knytter sig

usikkerhed til budgettet, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet, hvilket kan have

betydning for værdiansættelsen af ejendommen.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede værdi, efter de foretagne værdireguleringer, på bedst mulig

vis afspejler ejendommens dagsværdi.

2015

DKK

2014

DKK

2 Medarbejderforhold

Lønninger 430.511 421.974

Andre personaleomkostninger 16.636 17.793

447.147 439.767

Lønninger og andre personaleomkostninger er omkostningsført under

følgende poster:

Ejendomsomkostninger 447.147 439.767

447.147 439.767

Med henvisning til årsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen ikke oplyst.

3 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 97 284

97 284
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Noter til årsregnskabet

2015

DKK

2014

DKK

4 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 651.562 693.119

Andre finansielle omkostninger 1.154.860 1.171.081

1.806.422 1.864.200

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 305.845 283.873

Årets udskudte skat 429.075 -4.942.400

734.920 -4.658.527

6 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 86.171.788

Kostpris 31. december 86.171.788

Værdireguleringer 1. januar -21.271.788

Årets værdireguleringer 1.750.000

Værdireguleringer 31. december -19.521.788

Regnskabsmæssig værdi 31. december 66.650.000
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Noter til årsregnskabet

7 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

DKK

Kostpris 1. januar 0

Tilgang i årets løb 31.250

Kostpris 31. december 31.250

Ned- og afskrivninger 1. januar 0

Årets afskrivninger 6.500

Ned- og afskrivninger 31. december 6.500

Regnskabsmæssig værdi 31. december 24.750

8 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2015

DKK

2014

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 56.207.454 58.939.236

Mellem 1 og 5 år 7.260.379 4.720.032

Langfristet del 63.467.833 63.659.268

Inden for 1 år 0 0

63.467.833 63.659.268
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Noter til årsregnskabet

9 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 125.000 -13.565.620 -13.440.620

Øvrige egenkapitalbevægelser 0 12.000.000 12.000.000

Årets resultat 0 2.516.891 2.516.891

Egenkapital 31. december 125.000 951.271 1.076.271

Selskabskapitalen består af 125 anparter a nominelt DKK 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

2015

DKK

2014

DKK

10 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Ejerpantebreve på TDKK 8.600 og TEUR 7.336, der giver pant i grunde og

bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 66.650.000 64.900.000

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for Ejendomsselskabet Vejle A/S'

mellemværende med bankforbindelser:

Ejerpantebreve på i alt TDKK 3.000, der giver pant i grunde og bygninger

til en samlet regnskabsmæssig værdi af 56.500.000 54.750.000

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det sam-

lede beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for Ejendomsselskabet Vejle A/S, der er administra-

tionsselskab i forhold til sambeskatningen. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter kan medføre at sel-

skabets hæftelse udgør et større beløb.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Kobbelhusene ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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 for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

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

Lejeindtægter

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, forsikring, vedligehold og administra-

tion mv., som kan henføres til de enkelte ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursreguleringer

samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen.
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Regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskab. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede

danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme og øvrige materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

købsomkostninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og

omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til

lønforbrug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at

blive taget i brug.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til skønnet dagsværdi baseret på en årlig vurdering

af hver enkelt ejendom. Dagsværdierne er baseret på hhv. en afkastbaseret model, mæglervurderinger,

konkrete salgsforhandlinger samt enkelte, subjektive skøn foretaget af ledelsen.

Beregningen af dagsværdier ved hjælp af en afkastbaseret model tager udgangspunkt i ejendommens

budgetterede driftsafkast for det kommende år. Ejendommens budgetterede driftsafkast beregnes som

lejeindtægter ved fuld udlejning fratrukket ejendommens sædvanlige driftsomkostninger. Der knytter sig

usikkerhed til ejendommens budget, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet, og

afvigelser kan være væsentlige, hvilket vil have væsentlig betydning for værdiansættelse af ejendommen.

Ejendommens afkastkrav fastsættes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt

ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom

type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes løbetid og lejernes

bonutet mv. Den beregnede dagsværdi på baggrund af driftsafkast og afkastkrav tillægges deposita og

forudbetalt leje og fratrækkes forventet tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.

Regulering af investeringsejendommes værdi indregnes i resultatopgørelsen.

Øvrige materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
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Regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anlægsaktiver ind-

regnes i kostprisen over fremstillingsperioden. Alle indirekte henførbare låneomkostninger indregnes i

resultatopgørelsen.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi, fordeles lineært over

aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket

her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab

opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra

salg tillige med en generel nedskrivning baseret på selskabets erfaringer fra tidligere år.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter. Skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat præsenteres sammen med gæld- og

tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder, hvormed selskabet er sambeskattet. Tillæg og godtgørelse

under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle poster.
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Regnskabspraksis

Finansielle gældsforpligtelser

Gæld til finansieringsinstitutter måles ved første indregning til dagsværdien af det betalte eller modtagne

vederlag. Efter første indregning måles gæld til finansieringsinstitutter til dagsværdi ligesom investerings-

ejendomme.

Ændring af dagsværdien af de finansielle gældsforpligtelser indregnes i resultatopgørelsen under posten

”Værdiregulering af finansielle forpligtelser”.

Afholdte låneomkostninger ved optagelse af finansielle gældsforpligtelser indregnes i resultatopgørelsen

under posten ”Finansielle omkostninger”.

Øvrige gældsforpligtelser indregnes til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet. Efterfølgende

opgøres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede gældsforpligtelser samt for variabelt

forrentede gældsforpligtelser normalt svarer til den nominelle værdi.
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