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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsdret 1. oktober 2015 - 30.
september 2016 for Ejendomsvakst Kolding A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2016

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2015 - 30. september 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 23. december 2016

Direktion

Erik Damgaard Nielsen

Bestyrelse

Finn Boel Pedersen Erik Damgaard Nielsen Jan Daugard Peters
formand

Hans-Henrik Lorentzen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til aktionaererne i Ejendomsvaekst Kolding A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsvaekst Kolding A/S for regnskabsaret 1. oktober 2015 -
30. september 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi har ud-
fgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden veaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb og oplys-
ninger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurde-
ring af risici for vaesentlig fejlinformation i 8rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse
af et rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-
skabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabs-
praksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesenta-
tion af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsar-
et 1. oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderlige-
re handlinger i tilleg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er p& denne baggrund vores opfat-
telse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kolding, den 23. december 2016

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jorn Dam Jensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsvaekst Kolding A/S
Albuen 46
6000 Kolding
CVR-nr.: 32 28 25 47
Stiftet: 1. juli 2009
Hjemsted: Kolding
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
7. regnskabsar
Bestyrelse Finn Boel Pedersen, formand
Erik Damgaard Nielsen
Jan Daugard Peters
Hans-Henrik Lorentzen
Direktion Erik Damgaard Nielsen
Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 4
6000 Kolding
Dattervirksomhed Ejendomsselskabet Laegardsvej A/S, Kolding
Associeret virksomhed Ejendomsselskabet Nordager A/S, Kolding
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme samt anden hermed
beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat anses for vaerende tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsvaekst Kolding A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Afledte finansielle instrumenter

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige
aktiver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller anden gzeld og i egenkapitalen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme, omkostninger
vedrgrende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne geaeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed

I resultatopgg@relsen indregnes den forholdsmaessige andel af den tilknyttede virksomheds resultat ef-
ter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning p& koncerngoodwill.

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af den associerede virksomheds resultat
efter skat efter eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning
pa koncerngoodwill.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.
Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle betalinger
af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi, svarende
til ejendommenes veerdi pa balancedagen ved handel mellem uafhaengige parter. M3lingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom for
ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed

Kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed indregnes i balancen til den forholds-
maessige andel af virksomhedens regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opggres efter modervirksom-
hedens regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt
med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagel-
sesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed overfgres under
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regn-
skabsmaessige vaerdi overstiger kostprisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget
inden godkendelsen af naerveerende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven regu-
leres med andre egenkapitalbevaegelser i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegd forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode.

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i
datter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller sendring i regnskabsmaessi-
ge skgn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres

modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsvaekst Kolding A/S som administrationsselskab solida-
risk og ubegraenset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royal-
ties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende sel-
skabsskat” eller "Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten
vil i perioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pdvirke stgrrelsen af
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent
end 22 vil medfgre en veesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteak-
tivet, indregnes udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til dagsveerdi. Veerdireguleringer
indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. oktober - 30. september

Note 2015/16 2014/15
Bruttofortjeneste 831.333 1.029.483
Veerdiregulering af investeringsejendomme -103.804 33.116
Resultat fgr finansielle poster 727.529 1.062.599
Indtaegt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 90.635 607.238
Indtaegt af kapitalandel i associeret virksomhed 314.374 420.315
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 85.000 85.000
Andre finansielle indtaegter 11.807 12.508
@vrige finansielle omkostninger -338.117 -359.930
Resultat fgr skat 891.228 1.827.730

1 Skat af 3rets resultat -106.723 -183.357
Arets resultat 784.505 1.644.373
Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode -60.338 712.898
Overfgres til overfgrt resultat 844.843 931.475
Disponeret i alt 784.505 1.644.373
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Balance 30. september

Aktiver
Note 2016 2015
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 13.679.360 13.679.360
Materielle anlaegsaktiver i alt 13.679.360 13.679.360
3 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 2.084.522 2.463.635
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.666.667 1.666.667
4 Kapitalandel i associeret virksomhed 2.569.102 2.250.327
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 185.220 176.400
Finansielle anlaegsaktiver i alt 6.505.511 6.557.029
Anlaegsaktiver i alt 20.184.871 20.236.389
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 69.532 132.309
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 153.029 151.908
Periodeafgransningsposter 32.838 21.553
Tilgodehavender i alt 255.399 305.770
Likvide beholdninger 719.036 -41.902
Omsaetningsaktiver i alt 974.435 263.868
Aktiver i alt 21.159.306 20.500.257
Ejendomsvaekst Kolding A/S - Arsrapport for 2015/16 11

Penneo dokumentnagle: N2NON-NVJKD-ZYDE1-ZCBI4-3C726-6G8B2



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Passiver
Note 2016 2015
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 2.641.584 2.701.922
7 Overfgrt resultat 3.677.671 2.944.452
Egenkapital i alt 6.819.255 6.146.374
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 109.100 77.500
Hensatte forpligtelser i alt 109.100 77.500
Gaeldsforpligtelser
8 Geeld til realkreditinstitutter 6.061.493 6.458.249
Deposita 372.408 347.408
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.433.901 6.805.657
Kortfristet del af langfristet gaeld 503.800 506.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 98.575 116.994
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 3.418 6.133
Selskabsskat 49.457 54.085
Anden geeld 7.141.800 6.787.514
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 7.797.050 7.470.726
Gaeldsforpligtelser i alt 14.230.951 14.276.383
Passiveri alt 21.159.306 20.500.257
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Noter

Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

2015/16 2014/15
1. Skat af drets resultat
Skat af rets resultat 75.123 124.757
Arets regulering af udskudt skat 31.600 58.600
106.723 183.357
2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2015 13.679.360 13.679.360
Kostpris 30. september 2016 13.679.360 13.679.360
Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2016 13.679.360 13.679.360

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og
stgrre vedligeholdelsesarbejder mv. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af statisiske

afkastdata fra tilsvarende ejendomme med den tilsvarende beliggenhed.

Ved fastseettelsen af markedsveerdien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:
Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,81

Fglsomhedsanalyse:

/ndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mglingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkast-
satserne aendres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Veaerdi af ejendoms- Regnskabsmaessig

portefglje veaerdi Regulering

Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
7,81 11.927 13.679 -1.752
5,81 16.034 13.679 2.355
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Noter

30/9 2016 30/9 2015
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed
Kostpris 1. oktober 2015 819.627 819.627
Kostpris 30. september 2016 819.627 819.627
Opskrivninger 1. oktober 2015 1.644.008 1.419.343
Arets resultat for afskrivninger p8 goodwill 90.635 607.238
Udbytte -400.000 -400.000
Regulering af finansielle kontrakter -69.748 17.427
Opskrivninger 30. september 2016 1.264.895 1.644.008
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2016 2.084.522 2.463.635
Tilknyttet virksomhed:
Hjemsted Ejerandel
Ejendomsselskabet Laegardsvej A/S Kolding 66,67 %
Kapitalandel i associeret virksomhed
Kostpris 1. oktober 2015 1.192.413 1.192.413
Kostpris 30. september 2016 1.192.413 1.192.413
Opskrivninger 1. oktober 2015 1.057.914 569.681
Arets resultat for afskrivninger p8 goodwill 314.374 420.315
Regulering af finansielle instrumenter 4.401 67.918
Opskrivninger 30. september 2016 1.376.689 1.057.914
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2016 2.569.102 2.250.327
Associeret virksomhed:
Hjemsted Ejerandel
Ejendomsselskabet Nordager A/S Kolding 25 %
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. oktober 2015 500.000 500.000
500.000 500.000
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
30/9 2016 30/9 2015
6. Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis
metode
Reserve for opskrivninger 1. oktober 2015 2.701.922 1.989.024
Resultatandel -60.338 712.898
2.641.584 2.701.922
7. Overfgrt resultat
Overfgrt resultat 1. oktober 2015 2.944.452 1.945.901
Arets overforte overskud eller underskud 844.843 931.475
Andring i markedsveerdi af renteswap -59.330 -23.881
Skat af renteswap 13.053 5.612
Regulering af finansielle instrumenter -65.347 85.345
3.677.671 2.944.452
8. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 6.565.293 6.964.249
Heraf forfalder inden for 1 ar -503.800 -506.000
6.061.493 6.458.249
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 3.708.098 4.080.130
9. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.360 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2016 udggr 13.679 t.kr.
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pd i alt 1.100 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.
10. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og haefter ubegraenset og

solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Ejendomsvaekst Kolding A/S - Arsrapport for 2015/16
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Noter

10.

Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventu-
elle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Haeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udggr estimeret maksimalt:
106 t.kr. Heeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter udggr estimeret maksi-
malt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfgre, at
selskabets haeftelse udggr et andet belgb.
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