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Virksomhedsoplysninger
Vir ksomhedsoplysninger

Virksomhed
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Ole Bjørn Christensen

Revisor
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Ledelsespåtegning
Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 for

Koldingfjord Ejendomsinvest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 31.05.2016

Direktion

Ole Bjørn Christensen
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Den uafhængige revisors erklæringer
Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i Koldingfjord Ejendomsinvest ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Koldingfjord Ejendomsinvest ApS for regnskabsåret 01.01.2015 -
31.12.2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven. 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. Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstem-
melse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR – danske revisorers etiske regler samt planlægger og udfører handlin-
ger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt
krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæs-

sigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger samt vurdering af det

opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor

ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -
31.12.2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
læg til den udvidede gennemgang af årsregnskabet.

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet.

Kolding, den 31.05.2016

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Johnny Krogh

statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabet beskæftiger sig med investering i fast ejendom, herunder udlejning.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat udviser et overskud på 1.128 t.kr.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

Investeringsejendommene er værdiansat til dagsværdi ud fra ledelsens egne forventninger hertil. Der er usik-

kerhed ved fastlæggelse af afkastkravene og måling af ejendommenes værdier.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Årsregnskabet er aflagt efter følgende regnskabspraksis.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb,

der vedrører regnskabsåret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,

gældsforpligtelser og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omreg-

nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen

på henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle poster. Materi-

elle og immaterielle anlægsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetære aktiver, der er købt i fremmed

valuta, omregnes til historiske kurser.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter måles ved første indregning i balancen til kostpris og efterfølgende til dags-

værdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne

for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen

sammen med ændringer i værdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.



Koldingfjord Ejendomsinvest ApS 6

Anvendt regnskabspraksis

Ændringen i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, som kan henføres til sikring af fremtidig transak-

tioner vedrørende investeringsaktiver (ÅRL § 38), indregnes i resultatopgørelsen.

Ændringer i dagsværdien af øvrige afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-

gelserne for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte på egenkapitalen. Når de sikrede transaktio-

ner realiseres, indregnes de akkumulerede ændringer som en del af kostprisen for de pågældende regnskabspo-

ster.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsin-

strumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen som finansielle poster.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning består af lejeindtægter og lignende indtægter.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-

skabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtel-

ser såsom gæld til realkreditinstitutter og bankgæld til dagsværdi.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet,

herunder avance ved salg af ejendomme og administrationsvederlag.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der kontorholdsomkostninger og salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i

regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,

der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivnin-

ger opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte ned-

skrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle og immaterielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af modtagne udbytter o.l. fra andre værdipapirer og kapitalandele, renteind-

tægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrø-

rende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtgørel-

ser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyt-

tede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortise-

ring af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 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 alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mel-

lem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion

vedrørende skattemæssige underskud).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-

gøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages

lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige

værdi

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af

beregnede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-

ning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende

ejendomme. Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Andre værdipapirer og kapitalandele indregnes og måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til

nominel værdi, med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes

i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gæld til realkreditinstitutter

Investeringsejendommenes prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris. Efterfølgende må-

les prioritetsgæld til dagsværdi.

Operationelle leasingaftaler

Leasingydelser vedrørende operationelle leasingaftaler indregnes lineært i resultatopgørelsen over leasingperi-

oden.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgørelse for 2015
Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Nettoomsætning 2.040.851 2.097.871

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser (98.569) 54.894

Andre driftsindtægter 139.000 116.275

Andre eksterne omkostninger (80.839) (56.968)

Ejendomsomkostninger (654.459) (651.284)

Bruttoresultat 1.345.984 1.560.788

Af- og nedskrivninger 1 (67.354) 0

Driftsresultat 1.278.630 1.560.788

Andre finansielle indtægter 2 1.565.824 1.404.820

Andre finansielle omkostninger 3 (1.365.895) (1.412.206)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 1.478.559 1.553.402

Skat af ordinært resultat 4 (350.442) (357.810)

Årets resultat 1.128.117 1.195.592

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.128.117 1.195.592

1.128.117 1.195.592
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Balance pr. 31.12.2015

Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Investeringsejendomme 30.700.000 30.700.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 382.306 0

Materielle anlægsaktiver 5 31.082.306 30.700.000

Andre værdipapirer og kapitalandele 10.325.308 10.559.957

Finansielle anlægsaktiver 6 10.325.308 10.559.957

Anlægsaktiver 41.407.614 41.259.957

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.504.941 0

Andre tilgodehavender 80.500 90.770

Tilgodehavender 1.585.441 90.770

Likvide beholdninger 42.012 49.228

Omsætningsaktiver 1.627.453 139.998

Aktiver 43.035.067 41.399.955
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Virksomhedskapital 7 80.000 80.000

Overført overskud eller underskud 3.083.536 1.955.419

Egenkapital 3.163.536 2.035.419

Udskudt skat 8 316.000 352.558

Hensatte forpligtelser 316.000 352.558

Gæld til realkreditinstitutter 18.267.987 18.333.518

Kreditinstitutter i øvrigt 140.400 151.566

Langfristede gældsforpligtelser 9 18.408.387 18.485.084

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 213.436 211.509

Bankgæld 7.292.004 7.528.939

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 305.181

Skyldig selskabsskat 387.000 157.400

Anden gæld 13.254.704 12.323.865

Kortfristede gældsforpligtelser 21.147.144 20.526.894

Gældsforpligtelser 39.555.531 39.011.978

Passiver 43.035.067 41.399.955

Eventualforpligtelser 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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Egenkapitalopgørelse for 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksomheds-
kapital

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 80.000 1.955.419 2.035.419

Årets resultat 0 1.128.117 1.128.117

Egenkapital ultimo 80.000 3.083.536 3.163.536
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Noter
Noter

2015
kr.

2014
kr.

1. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger på materielle anlægsaktiver 67.354 0

67.354 0

2015
kr.

2014
kr.

2. Andre finansielle indtægter
Renteindtægter i øvrigt 1.256.831 1.283.474

Valutakursreguleringer 0 49.789

Dagsværdireguleringer 78.217 71.557

Øvrige finansielle indtægter 230.776 0

1.565.824 1.404.820

2015
kr.

2014
kr.

3. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i øvrigt 1.308.832 1.412.206

Valutakursreguleringer 57.063 0

1.365.895 1.412.206

2015
kr.

2014
kr.

4. Skat af ordinært resultat
Aktuel skat 387.000 157.400

Ændring af udskudt skat (36.558) 200.410

350.442 357.810
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Noter

Investerings-
ejendomme

kr.

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar
kr.

5. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 30.700.000 0

Tilgange 0 449.660

Kostpris ultimo 30.700.000 449.660

Årets afskrivninger 0 (67.354)

Af- og nedskrivninger ultimo 0 (67.354)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 30.700.000 382.306

Opskrivning af investeringsejendomme til dagsværdi ud fra ledelsens egne forventninger hertil. Der er usik-

kerhed ved fastlæggelse af afkastkravene og måling af ejendommenes værdier.

Andre vær-
dipapirer og

kapitalandele
kr.

6. Finansielle anlægsaktiver
Kostpris primo 10.559.957

Afgange (234.649)

Kostpris ultimo 10.325.308

Regnskabsmæssig værdi ultimo 10.325.308

7. Virksomhedskapital
###

Virksomhedskapitalen består af anparter á 1.000 kr. eller multipla heraf.

Anparterne er ikke opdelt i klasser.

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen siden stiftelsen pr. 01.01.2013.

2015
kr.

2014
kr.

8. Udskudt skat
Materielle anlægsaktiver 316.000 352.558

316.000 352.558
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Noter

Forfald inden
12 måneder

2014
kr.

Forfald inden
12 måneder

2015
kr.

Forfald efter
12 måneder

2015
kr.

Restgæld efter
5 år

2015
kr.

9. Langfristede gælds-
forpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 201.243 202.270 18.267.987 12.137.900

Kreditinstitutter i øvrigt 10.266 11.166 140.400 85.039

211.509 213.436 18.408.387 12.222.939

10. Eventualforpligtelser
###

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Kami ApS som administrationsselskab. Selskabet hæfter der-

for fra og med regnskabsåret 2013 solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for indkomstskatter mv.

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

kildeskat på renter, royalties og udbytter for de disse selskaber.

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
###

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme.

Skyldig billån er sikret ved pant bil. Regnskabsmæssig værdi udgør 382 t.kr.

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

ejendomme. Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 30.700 t.kr.

Til sikkerhed for moderselskabet Kami ApS’ og Kami Finans’ bankgæld i Sydbank A/S er der pantsat ejerpan-

tebreve nom. 5.000 t.kr. i selskabets ejendomme samt deponeret pantebreve nom. 14.500 t.kr. i fast ejendom.

Den regnskabsmæssige værdi af pantebreve udgør 10.325 t.kr.

Selskabet har stillet selvskyldnerkation overfor Sydbank vedrørende mellemværende med Kami Finans ApS,

der pr. 31.12.2015 udgør en bankgæld på 11.540 t.kr.


