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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Koldingfjord Ejendomsinvest ApS
Strandvejen 34 A

6000 Kolding

CVR-nr.: 35388125
Hjemsted: Kolding
Regnskabsar: 01.01.2016 - 31.12.2016

Direktion
Ole Bjgrn Christensen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016
for Koldingfjord Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kolding, den 10.05.2017

Direktion

Ole Bjgrn Christensen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Koldingfjord Ejendomsinvest ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af rsregnskabet for Koldingfjord Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret
01.01.2016 - 31.12.2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 10.05.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Johnny Normann Krogh
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabet beskaftiger sig med investering i fast ejendom, herunder udlejning.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pd 2.067 t.kr. hvilket af ledelsen anses som tilfredsstillende.

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Vallensbaek og Fredericia.

Kontor-/industriejendom beliggende i Vallensbaek er vaerdiansat med afkastkrav pa 7,4%. Afskastkrav jf.
Colliers for kontorejendomme i forstaeder syd/vest ligger pa 6,25-7,25% og industriejendomme ligger pa
7,5-8,5%. Gennemsnittet heraf udggr 7,4%, hvilket svarer til det anvendte afkastkrav ved vaerdianseettel-
sen.

Ejendom beliggende i Fredericia er vaerdiansat med udgangspunkt i kgbsoption pa ejendommen.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016
2016 2015
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 2.057.695 2.040.851
Dagsveaerdiregulering af finansielle forpligtelser 0 (98.569)
Andre driftsindtaegter 353.589 139.000
Andre eksterne omkostninger (15.651) (80.839)
Ejendomsomkostninger (209.680) (654.459)
Bruttoresultat 2.185.953 1.345.984
Af- og nedskrivninger 1 (1.000) (67.354)
Driftsresultat 2.184.953 1.278.630
Andre finansielle indtaegter 1.618.028 1.565.824
Andre finansielle omkostninger (1.142.043) (1.365.895)
Resultat fgr skat 2.660.938 1.478.559
Skat af drets resultat 2 (593.588) (350.442)
Arets resultat 2.067.350 1.128.117
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 2.067.350 1.128.117
2.067.350 1.128.117
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note kr. kr.
30.700.000 30.700.000

0 382.306

3 30.700.000 31.082.306
10.068.816 10.325.308

4 10.068.816 10.325.308
40.768.816 41.407.614
3.336.238 1.504.941

225.779 80.500

3.562.017 1.585.441

108.111 42.012

3.670.128 1.627.453
44.438.944 43.035.067
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital
Overfart overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Bankgaeld

Skyldig selskabsskat

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015
Note kr. kr.
80.000 80.000
5.186.653 3.083.535
5.266.653 3.163.535
339.000 316.000
339.000 316.000
17.221.440 18.267.987
128.254 140.400
5 17.349.694 18.408.387
5 966.173 213.436
6.532.777 7.292.004
570.588 387.000
13.414.059 13.254.705
21.483.597 21.147.145
38.833.291 39.555.532
44.438.944 43.035.067

7
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 3.083.535 3.163.535
/Endring i regnskabspraksis 0 35.768 35.768
Korrigeret egenkapital primo 80.000 3.119.303 3.199.303
Arets resultat 0 2.067.350 2.067.350
Egenkapital ultimo 80.000 5.186.653 5.266.653
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Noter

1. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pa materielle anlagsaktiver
Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

2. Skat af drets resultat
Aktuel skat
Andring af udskudt skat

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Afgange

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Tilbagefgrsel ved afgange

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2016 2015

kr. kr.

0 67.354

1.000 0
1.000 67.354
2016 2015

kr. kr.
570.588 387.000
23.000 (36.558)
593.588 350.442
Andre

anlaeg,

Investe- drifts-
rings- materiel og
ejendomme inventar
kr. kr.
30.700.000 449.660
0 (449.660)
30.700.000 0
(67.354)

0 67.354

0

30.700.000 0

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Vallensbaek og Fredericia.

Kontor-/industriejendom beliggende i Vallensbaek er vaerdiansat med afkastkrav pa 7,4%.

Ejendom beliggende i Fredericia er vaerdiansat med udgangspunkt i kgbsoption p8 ejendommen.
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Noter
Andre
veaerdi-
papirer og
kapital-
andele
kr.
4. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 10.325.308
Afgange (256.492)
Kostpris ultimo 10.068.816
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 10.068.816
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgaeld
2016 2015 2016 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 954.027 202.270 17.221.440 10.392.134
Geeld til kreditinstitutter
| ovrigt 12.146 11.166 128.254 68.035
966.173 213.436 17.349.694 10.460.169

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Kami ApS som administrationsselskab. Selskabet hzefter

derfor fra og med regnskabsaret 2013 solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for indkomstskatter

mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at

indeholde kildeskat pd renter, royalties og udbytter for de disse selskaber.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgeeld (Nykredit A/S og Sydbank A/S) er deponeret ejerpantebreve nom. 13.440 t.kr. i

ejendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 30.700 t.kr.
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Noter
Til sikkerhed for moderselskabet Kami ApS’ og Kami Finans’ bankgeeld i Sydbank A/S er der pantsat ejer-
pantebreve nom. 5.000 t.kr. i selskabets ejendomme samt deponeret pantebreve nom. 14.500 t.kr. i fast

ejendom. Den regnskabsmaessige veerdi af pantebreve udggr 10.069 t.kr.

Selskabet har stillet selvskyldnerkation overfor Sydbank vedrgrende mellemvaerende med Kami Finans ApS,

der pr. 31.12.2016 udggr en bankgaeld pa 10.746 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af andringer til 8rsregnskabsloven aendret pa fglgende om-
rader:

Gaeld tilknyttet investeringsejendomme
Geeld tilknyttet investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev gaeld tilknyttet inve-
steringsejendomme malt til dagsveerdi med veerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

I overensstemmelse med arsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gaeld tilknyttet inve-
steringsejendomme med udgangspunkt i dagsveerdien pr. 31.12.2015 uden tilpasning af sammenlignings-
tallene.

Effekt af praksisandringer
Effekten af praksisaendringerne pr. 01.01.2016 er indregnet direkte pd egenkapitalen, jf. egenkapitalopgg-
relsen og har forgget egenkapitalen med 36 t.kr.

Bortset fra ovennaevnte omrader er arsrapporten aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, gzeldsforpligtelser og andre monetzaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstdr mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
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poster. Materielle og immaterielle anlaegsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetzere aktiver, der er
kgbt i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser.

Resultatopggrelsen
Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter og lignende indtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet,
herunder avance ved salg af ejendomme og administrationsvederlag.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under kontorholdsomkostninger og salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkreevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskriv-
ninger opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennem-
fgrte nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle og immaterielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele, rente-
indteegter, herunder renteindtsegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaag under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).
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Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
ggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmees-
sige vaerdi

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter fgrste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig kgber. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa bag-
grund af beregnede kapitalveerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejendomme.
Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Andre veardipapirer og kapitalandele
Andre veerdipapirer og kapitalandele indregnes og males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til
nominel veerdi, med fradrag af nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.
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Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Indtil 01.01.2016 er
prioritetsgaeld vedrgrende investeringsejendomme efterfalgende malt til dagsvaerdi, der svarer til |anets
kontantvaerdi pd rsafslutningstidspunktet. Kursregulering af gzeld til realkreditinstitutter indregnes i re-
sultatopggrelsen. Fra 01.01.2016 males prioritetsgaeld efterfalgende til amortiseret kostpris. Dette betyder,
at forskellen mellem provenuet ved Idnoptagelsen og den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indreg-
nes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive
rentes metode.

Operationelle leasingaftaler
Leasingydelser vedrgrende operationelle leasingaftaler indregnes lineaert i resultatopggrelsen over leasing-
perioden.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af 3rets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



