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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for K/S Kolding, Nr. Bjertvej.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 27. marts 2024

Bestyrelse:

John Skovbjerg Hansen Anders Lemvig Klaus Vildbaek Grgndal
Formand
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til ejerne af K/S Kolding, Nr. Bjertvej

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Kolding, Nr. Bjertvej for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

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
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette 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 til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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

Esbjerg, den 27. marts 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Lindvig Christiansen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26846
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendommen beliggende Nr.
Bjergvej 70, 6000 Kolding.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommens dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraskning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens forhold i gvrigt andres,
kan ejendommens vaerdi tilsvarende aendre sig.

Der henvises til noten "Investeringsejendomme”, hvor effekten af en andring i afkastkravet er belyst.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsvaerdi. Dette har medfgrt en vaerdiaendring pa 294
tkr.

Renses resultatopgarelsen for dagsvaerdiregulering pa investeringsejendomme, har selskabet opnaet et
resultat pa 575 tkr.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Egne kapitalandele
Selskabet ejer egne kapitalandele pa nom. 805 tkr. svarende til 17,5% af indskudskapitalen.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE. ..ot e
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
DRIFTSRESULTAT ....neiiiiiiiieiee et e e et e e e e
Andre finansielle omkostninger........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.,

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2023
kr.

657.405

294.000

951.405

-82.836

868.569

868.569

868.569

2022
tkr.

598

889

1.487

-87

1.400

1.400

1.400
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Solcelleanladg..coeeeieiiiiiii i i e
InvesteringsejendommMe. . .oveeeeiiiiiiiireeiieeereeannneeeeannns
Materielle anlaagsaktiver..........c.coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

ANndre Vaerdipapirer....ceeiiiii it e e
Finansielle anlaegsaktiver..........c.cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenns

ANLZEGSAKTIVER ..o

Periodeafgraensningsposter.....coovveiiiiiiiiiiiiiiieenennnneennns
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiii it eiees

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER ...

Note 2023
kr.

160.000
12.188.000
2 12.348.000

14.000
3 14.000

12.362.000

737
737

737

12.362.737

2022
tkr.

180
11.874
12.054

14
14

12.068

12.077
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Egenkapital...ooovieeiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfart overskud......ovevvviiiiiiiiiiieiiiiiiiiiieeeeenns

EGENKAPITAL. ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia

BanKLAN.....ueniieieiee e
Langfristede geeldsforpligtelser.........................

Geeld til pengeinstitutter......cooovviiiiiiiiiiiiniinn.,
Geeld til tilknyttede virksomheder............c.cccouue.t
Anden gald.....oiiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser..........................
G/ELDSFORPLIGTELSER........ccceviiiiiiiirienenennens

PASSIVER ..ot

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2023
kr.

4.600.000
3.880.875

8.480.875

3.019.765
3.019.765

639.334
97.792
124.971
862.097
3.881.862

12.362.737
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2022
tkr.

4.600
3.012

7.612

3.621
3.621

635
9%
113
844
4.465

12.077
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EGENKAPITALOPGO@RELSE
Overfart
Egenkapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2023........cccvuiiiiiiiiiiiiiiiieei e 4.600.000 3.012.306 7.612.306
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes 868.569 868.569

Egenkapital 31. december 2023.............cccooiviiiiiiiiiiiiiinin. 4.600.000 3.880.875 8.480.875
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NOTER
2023 2022
kr. tkr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 3.785 4
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 79.051 83
82.836 87
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
Solcelleanlag ejendomme
Kostpris 1. januar 2023......ceiiiiiretiiiiineeeeeennneeeesennnneeenes 400.000 14.308.580
Kostpris 31. december 2023..........ccoeiviiiiiiiiiiiiiiieinnenns 400.000 14.308.580
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023...........cccueeee -220.000 -2.434.580
Arets vaerdireguleringer.......oouvveieiiniieiieieeie e -20.000 314.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023........... -240.000 -2.120.580
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..................... 160.000 12.188.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Erhverv-
sudlejning, detail

Dagsvaerdi 31. december 2023 ... .ciiiiiiiii ittt it e e 12.188.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........ouuveniueinieeinieneneineeeennnss 314.000

12

Note



|IBDO ?

NOTER

Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 2

Dagsveerdi for erhvervsejendom.

Erhvervsejendommen der er beliggende tat ved Kolding i Nr. Bjert omfatter detail.
Ejendommen er fuldt udlejet til tredjemand pa en lejekontrakt med en indledende
uopsigelighedsperiode pa 10 ar med start i 2011. Der er i 2023 udarbejdet tillaeg til
lejeaftalen, saledes opsigelsesperioden er pa 18 maneder.

Erhvervsejendommens  dagsvaerdi  vurderes ved  hjelp af en  afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det anvendte driftsafkast er baseret pa det kommende ars huslejeindtasgter med en 100 %
udlejningsprocent fratrukket skennede driftsudgifter vedrgrende ejendommen.

Ejendommen i Nr. Bjert er en butiksejendom pa 854 m2. Ejendommen er 100% udlejet.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommen i et normalt ar vurderes til at udggre
853 tkr.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 7% (uandret fra 2022), som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

£ndringer af afkastkrav for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendommen i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Safremt afkastkravet forhgjes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen
falde med 420 tkr. Saledes pavirkes resultatopgarelsen og egenkapitalen negativt med 420
tkr.

Safremt afkastkravet saenkes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen
stige med 451 tkr. Saledes pavirkes resultatopgarelsen og egenkapitalen positivt med 451 tkr.

Finansielle anlaegsaktiver 3
Andre
veerdipapirer

KOStPris 1. JANUAr 2023, .. cciiiiiietttieiieeeteenrnneeeeeennneeessennnneeesennnneeseennns 14.000
Kostpris 31. december 2023.........cooiiiiiiiiiiiiiiiiii e e, 14.000

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........cccviiiiiiiiiiiiiiniieennnnn, 14.000
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgeeld 31/12 2022
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
BanKlan....ovveiriiiieiiiiiieeer s 3.586.028 566.263 648.050 4.142.466

3.586.028 566.263 648.050 4.142.466

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Kommanditselskabet har indgaet en ejendomsadministrationsaftale med Taurus
Ejendomsadministration. Denne kan opsiges med 6 maneders varsel.

Der er ligeledes indgaet en selskabsadministrationsaftale med Blue Capital A/S. Denne kan
opsiges med 6 maneders varsel.

Selskabet har indgaet aftale om skonomisk tilskud til lejer i forbindelse med andringer af
bygningen pa 185 tkr. Lejer har i forbindelse med aftalen forlaenget opsigelsesvarsel af
lejemalet til 18 maneder.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut, 3.659 tkr., er der udstedt ejerpantebrev pa 11.333
tkr., der giver pant i grunde og bygninger hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december
2023 udger 12.188 tkr.

For gaeld til pengeinstitut er der stillet falgende sikkerheder:

Nuvaerende og fremtidige lejekontrakter og lejebetalinger fra lejer.

14
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Kolding, Nr. Bjertvej for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendom og administration, som er
periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af resultat

Da selskabet ikke er selvstandigt skattepligtig, indgar det skattemaessige resultat af selskabet i
selskabsdeltagernes samlede indkomst- og formueforhold vedrerende regnskabsaret. Arets
indkomstskatter indregnes ikke i resultatopggrelsen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle anlaegsaktiver
Finansielle anlaegsaktiver omfatter desuden andre kapitalandele, der ikke forventes afhandet. Disse
males til kostpris, da kapitalandelene er unoterede.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede
nettopengestrgmme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat
Der afsaettes ikke skat i arsrapporten, da selskabet ikke er selvstaendig skattepligtig.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgagrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



