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Ledelsespdtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2018 for Sgndergade 2 Kolding ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
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. 31. december 2018

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2018.

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

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 9. maj 2019

Direktion

gaard Reinert
Direktar

Bestyrelse
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( ! il Cﬂf{[’(

Jette’ Kjeergaard
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Sgndergade 2 Kolding ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Sgndergade 2 Kolding ApS for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Ars-

regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er haermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etis-
ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbe-

vis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. 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.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
Srsregnskabet p& 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 det-

te.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en re-
vision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-

ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af 8rsregnskabet.

Sgndergade 2 Kolding ApS - Arsrapport for 2018 2



Martinsen o Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af

intern kontrol.

Opnar vi forst8else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstaeendighederne, 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-

melige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede revisionsbevis er
veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret p& det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pé& 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 udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 9. maj 2019

partnerselskab
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Selskabsoplysninger
Selskabet Sgndergade 2 Kolding ApS

Klgvervej 44, st. 30

6000 Kolding

CVR-nr.: 37219371

Stiftet: 11. november 2015

Hjemsted: Kolding

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

3. regnskabsar

Bestyrelse Joen-Magnus Reinert, Formand

Jette Kjeergaard

Nina Kjeergaard Reinert

Anne Reinert Skovbakke
Direktion Nina Kjeergaard Reinert, Direktgr
Revision Martinsen

|
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 4

6000 Kolding
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med kgb, salg og udlejning af fast ejendom samt investering

heri.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udggr 285.889 mod 290.773 sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udggr
116.784 mod 275.583 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Veerdiansattelse af investeringsejendome
Selskabet veerdiansaetter sine investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdiansaettelsen er foretaget
pd baggrund af en afkastbaseret model. Der blev i 2017 indhentet en ekstern maeglervurdering pa

anvendte multiple samt vaerdianseettelse af ejendommen.
Veerdiansaettelse af ejendommen er baseret pé en afkastsats pa 6,00%.

Det er ledelsens vurdering, at veerdien af investeringsejendommen pr. 31/12 2018 udtrykker

dagsvaerdien i den nuvaerende markedssituation.

For henvisning til forudsaetninger for veerdiansaettelse af ejendommen samt fglsomhed relateret til det

anvendte afkastsatser henvises til noten vedrgrende investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sgndergade 2 Kolding ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for

klasse C-virksomheder.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomseetning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fun-
det sted inden 8rets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse

med salget.

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varme-

regnskabet indregnes i balancen som mellemveaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration og

lokaler.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi

samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indteegter og omkostninger ind-

regnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Rrets skat, der bestdr af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
ggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 dagsveerdi. Ejen-
dommene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme
for det kommende 3r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er ueendret i forhold til sidste regn-

skabsar.

Omkostninger, der tilfsrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaeegges 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 anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systema-

tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imgdegd forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af drets 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.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi

af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-

vikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-

enhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
Bruttofortjeneste 285.889 290.773
1 Veerdiregulering af investeringsejendomme 0 185.212
Resultat fgr finansielle poster 285.889 475.985
Andre finansielle indtaegter 0 554
2 @vrige finansielle omkostninger -137.193 -122.426
Resultat fgr skat 148.696 354.113
Skat af arets resultat -31.912 -78.530
Arets resultat 116.784 275.583
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 116.784 275.583
Disponeret i alt 116.784 275.583
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Balance 31. december

Aktiver
2018 2017

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 7.100.000 7.100.000
Materielle anleegsaktiver i alt 7.100.000 7.100.000
Anlaegsaktiver i alt 7.100.000 7.100.000
Omseetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 38.499 38.499
Andre tilgodehavender 20.934 10.730
Tilgodehavender i alt 59.433 49.229
Likvide beholdninger 583.057 490.350
Omsaetningsaktiver i alt 642.490 539.579
Aktiver i alt 7.742.490 7.639.579
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Balance 31. december

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
5 Overfgrt resultat 2.374.235 2.257.451
Egenkapital i alt 2.424.235 2.307.451
Hensatte forpligtelser
Henseaettelser til udskudt skat 645.000 635.000
Hensatte forpligtelser i alt 645.000 635.000
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 4.356.075 4.443.942
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 4.356.075 4.443.942
6 Geeldsforpligtelser 91.000 89.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 53.945 67.490
Selskabsskat 21.912 2.530
Anden geeld 150.323 94.166
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 317.180 253.186
Galdsforpligtelser i alt 4.673.255 4.697.128
Passiveri alt 7.742.490 7.639.579
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2018 2017

1. Veerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering 0 185.212
0 185.212

2. @vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 137.193 122.426
137.193 122.426
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Noter

31/12 2018 31/12 2017
3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 4.347.384 4.232.596
Tilgang i arets lgb 0 114.788
Kostpris ultimo 4.347.384 4.347.384
Regulering til dagsveerdi primo 2.752.616 2.567.404
Rrets regulering til dagsveerdi 0 185.212
Regulering til dagsvaerdi ultimo 2.752.616 2.752.616
Regnskabsmaessig veaerdi ultimo 7.100.000 7.100.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
teegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-
ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Forudseaetning:

Antal kvm: Gennemsnitlig lejepris

Beboelse 328 808
Erhverv 172 1.659
500 2.467

Tomgang er indregnet gennemsnitligt baseret pa 2,3%.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode bygger pa normale principper for veerdianseettelse af
investeringsejendomme. Afkastsatserne er fastsat pd baggrund af statistisk markedsrapport for
tilsvarende ejendomme i Kolding. Der blev primo 2017 indhentet en ekstern maeglervurdering.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:
Retailejendom med beboelse i Kolding 6,00 %

Fglsomhedsanalyse:
/Endringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et

andret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

3.

Investeringsejendomme (fortsat)
Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkast-

satserne andres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Veerdi af ejendoms- Regnskabsmaessig
Afkast% portefglje veerdi Regulering
7,00% 6.079.798 7.100.000 -1.020.202
5,00% 8.511.717 7.100.000 1.411.717

31/12 2018 31/12 2017

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 50.000 50.000

50.000 50.000

Overfgrt resultat

Overfgrt resultat primo 2.257.451 1.981.868
Arets overfgrte overskud eller underskud 116.784 275.583
2.374.235 2.257.451

Geaeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Geeld i alt Geaeld i alt
forste ar efter 5 &r 31/12 2018 31/12 2017

Geeld til
realkreditinstitutter 91.000 4.241.000 4.447.075 4.532.942
91.000 4.241.000 4.447.075 4.532.942

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.447 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2018 udggr 7.100 t.kr.
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