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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2019 for Ejendomsselskabet Kobbelhusene ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 27. april 2020

Direktion

Ole Madsen

Bestyrelse

Morten Hansen Peter Martin Gorrissen Seren Bruun
formand

Jorgen Nederby Pedersen Seren Tommy Sgrensen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Kobbelhusene ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Kobbelhusene ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
(regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
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Den uafhangige revisors revisionspategning

skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
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 laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Trekantomradet, den 27. april 2020

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Jan Bunk Harbo Larsen

statsautoriseret revisor
mne30224
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Kobbelhusene ApS
¢/o Vinding Gruppen A/S
Vindingvej 2A
7100 Vejle

Telefon: 7585 8811
Telefax: 7585 7750

CVR-nr.: 31751799
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Vejle

Bestyrelse Morten Hansen, formand
Peter Martin Gorrissen
Segren Bruun
Jorgen Nederby Pedersen
Sgren Tommy Sgrensen

Direktion Ole Madsen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Resultatopgarelse 1. januar -

Lejeindtaegter

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttoresultat efter vaerdireguleringer

Ejendomsomkostninger
Administrationsomkostninger

Resultat af ordinaer primaer drift

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

31. december

Note 2019 2018
DKK DKK
5.033.931 4.984.172
3.056.500 2.811.000
8.090.431 7.795.172
3 -1.661.158 -1.662.595
-65.771 -85.871
6.373.502 6.046.706
4 89.557 26.402
-693.621 -743.291
5.769.438 5.329.817
5 -1.269.275 -1.172.555
4.500.163 4.157.262
4.500.163 4.157.262
4.500.163 4.157.262




Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Investeringsejendomme 7 75.767.500 72.711.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 6 32.500 39.000
Materielle anlaegsaktiver 75.800.000 72.750.000
Anlagsaktiver 75.800.000 72.750.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.549.822 1.246.228
Andre tilgodehavender 47.413 79.207
Udskudt skatteaktiv 2.329.087 3.049.374
Tilgodehavender 4.926.322 4.374.809
Likvide beholdninger 159.553 137.001
Omseatningsaktiver 5.085.875 4.511.810
Aktiver 80.885.875 77.261.810
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 15.316.017 10.815.854
Egenkapital 8 15.441.017 10.940.854
Geeld til realkreditinstitutter 60.413.510 61.589.859
Langfristede gaeldsforpligtelser 9 60.413.510 61.589.859
Geeld til realkreditinstitutter 9 1.067.908 924.297
Selskabsskat 548.988 555.962
Anden geeld 3.414.452 3.250.838
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.031.348 4.731.097
Galdsforpligtelser 65.444.858 66.320.956
Passiver 80.885.875 77.261.810
Begivenheder efter balancedagen 1
Vaesentligste aktiviteter 2
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 10
Neertstaende parter 11
Anvendt regnskabspraksis 12
58
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Noter til arsregnskabet
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Begivenheder efter balancedagen

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke landene
ned", far stor betydning for verdensgkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af Covid-19 som en
begivenhed, der er opstaet efter balancedagen (31. december 2019), og udger derfor en ikke-regulerende
begivenhed for virksomheden.

Det er pa nuveerende tidspunkt ikke muligt at opgere starrelsen af den negative pavirkning af Covid-19.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at drive ejendomsadministration, investering og dermed beslaegtet virksomhed.

2019 2018
DKK DKK
Medarbejderforhold
Lgnninger 462.369 455.317
Andre personaleomkostninger 16.444 16.290
478.813 471.607
Lgnninger og andre personaleomkostninger er omkostningsfert under
felgende poster:
Ejendomsomkostninger 478.813 471.607
478.813 471.607
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
Finansielle indtaegter
Renteindtaegter, tilknyttede virksomheder 89.557 26.402
89.557 26.402
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 548.988 555.962
Arets udskudte skat 720.287 616.593
1.269.275 1.172.555




Noter til arsregnskabet

6
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Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Andre anlaeg,
driftsmateriel og

inventar
DKK

65.000
65.000

26.000
6.500

32.500

32.500

Investerings-

ejendomme
DKK

86.138.038
86.138.038

-13.427.038
3.056.500

-10.370.538

75.767.500

Der er i de anvendte forudsaetninger benyttet et afkastkrav pa 4,7 %. Afkastkravet er fastsat pa baggrund af flere

eksterne meeglervurderinger.

Driftsomkostninger udger ca. 35 % af lejeindtaegterne.

Der er korrigeret for skansmaessig tomgangsleje, udskudt vedligehold, deposita samt midlertidige lejerabatter,

estimeret til ca. 3 % af dagsveerdien.



Noter til arsregnskabet

8 Egenkapital
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Overfagrt
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 125.000 10.815.854 10.940.854
Arets resultat 0 4.500.163 4.500.163
Egenkapital 31. december 125.000 15.316.017 15.441.017

Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2019 2018
DKK DKK
Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 56.028.913 56.677.109
Mellem 1 og 5 ar 4.384.597 4.912.750
Langfristet del 60.413.510 61.589.859
Inden for 1 ar 1.067.908 924.297
61.481.418 62.514.156
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Noter til arsregnskabet

2019 2018
DKK DKK
10 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Realkreditpantebreve pa i alt TDKK 54.845, der giver pant i grunde og
bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 75.767.500 72.711.000
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for Ejendomsselskabet Vejle A/S'
mellemveerende med bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 10.000, der giver pant i grunde og bygninger
til en samlet regnskabsmeessig veerdi af 75.767.500 72.711.000

11
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Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Ejendomsselskabet Vejle A/S, der er administrationsselskab
i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af

udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan med-
fare, at selskabets haeftelse udger et starre belab.

Neaertstaende parter
Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet

Navn Hjemsted

Ejendomsselskabet Vejle A/S Vejle
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Noter til arsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Kobbelhusene ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgoarelsen
Lejeindtzegter
Huslejeindtagter indregnes linezert i lejeperioden.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, forsikring, vedligehold og administration
mv., som kan henfares til de enkelte ejendomme.
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Noter til arsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til vicevaert, selskabsadministration, kontorlokaler
samt kontoromkostninger mv.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursreguleringer
samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskab. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede sel-
skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til skennet dagsvaerdi baseret pa en arlig vurdering.
Dagsvardierne er baseret pa henholdsvis en afkastbaseret model, samt enkelte, subjektive skon foretaget af
ledelsen. Safremt ejendommene er sat til salg, indregnes ejendommene til forventet salgspris.

Beregningen af dagsveerdier ved hjelp af en afkastbaseret model tager udgangspunkt i ejendommens
budgetterede driftsafkast for det kommende ar. Ejendommens budgetterede driftsafkast beregnes som
lejeindtagter ved fuld udlejning fratrukket ejendommens saedvanlige driftsomkostninger. Der knytter sig
usikkerhed til ejendommens budget, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtrader som forventet, og
afvigelser kan veere vaesentlige, hvilket vil have vaesentlig betydning for veerdianszettelse af ejendommen.
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Noter til arsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Ejendommens afkastkrav fastsaettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastszttelse af afkastkravet indgér parametre sdsom
type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes
bonitet mv. Den beregnede dagsvaerdi pa baggrund af driftsafkast og afkastkrav tilleegges deposita og
forudbetalt leje og fratrackkes forventet tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

Som folge af méalingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.
Regulering af investeringsejendommes veerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Som folge af de generelle gkonomiske usikkerheder og dermed afsmittende aktivitet pa
ejendomsmarkedet, knytter der sig en usikkerhed til fastsettelsen af veerdien af selskabets ejendom.

P4 trods af de foretagne vardireguleringer vil der fortsat vaere usikkerhed forbundet med
vaerdiansattelsen, seerligt sdfremt ejendommen skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode, ligesom
der knytter sig usikkerhed til budgettet, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet,
hvilket kan have betydning for veerdiansattelsen af ejendommen.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede verdi, efter de foretagne verdireguleringer, pa bedst
mulig vis afspejler ejendommens dagsveerdi.

Ovrige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa 1an optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anleegsaktiver ind-
regnes i kostprisen over fremstillingsperioden. Alle indirekte henfarbare 1dneomkostninger indregnes i

resultatopgerelsen.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udgor:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver gennemgas arligt for at afgore,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

_i
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Noter til arsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra
salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere &r.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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