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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2021 for Kolding Firmacenter ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 16. maj 2022

Direktion

Annelene Smidt

Bestyrelse

Finn Boel Pedersen Astor Adamm Lyhne Annelene Smidt
formand
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaveren i Kolding Firmacenter ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Kolding Firmacenter ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udar-
bejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-

vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinforma-
tioner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af in-
tern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller,
hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsæt-
te driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 16. maj 2022

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jørn Dam Jensen
statsautoriseret revisor
mne33686
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kolding Firmacenter ApS

Teglgårdsvej 18

6000 Kolding

CVR-nr.: 37 54 84 72

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Finn Boel Pedersen, formand

Astor Adamm Lyhne

Annelene Smidt

Direktion Annelene Smidt

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Jupitervej 4

6000 Kolding

Modervirksomhed Box 3 ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 1.507.619 kr. mod 1.528.140 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter
skat udgør 421.175 kr. mod 455.713 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Regnskabsåret har været præget af refinansiering af låneforhold. 

Dagsværdien af selskabets investeringsejendomme er opgjort med baggrund i en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel, som med udgangspunkt i investeringsejendommenes ordinære resultat før
renter og den markedsbestemte kapitalforrentning fastsætter dagsværdien af ejendommene beliggende
i både Kolding og Vejen. 

Værdierne af ejendommene er beregnet ud fra en kapitalforrentning på hhv. 6,5 % i 2021 for den
blandede ejendom i Kolding og 8,3 % i 2021 for erhvervsejendommen beliggende i Vejen.

Det er ledelsens vurdering, at værdiansættelsen af investeringsejendommene pr. 31. december 2021
udtrykker dagsværdien af investeringsejendommene i den nuværende markedssituation.

Til illustration af følsomheden på investeringsejendommenes værdiansættelse henvises til noten for
investeringsejendomme. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Kolding Firmacenter ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger
og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaler og operationelle
leasingaftaler.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af materi-
elle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, kurstab, amortisering af finan-
sielle aktiver og forpligtelser mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 
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Anvendt regnskabspraksis

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-
ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er la-
vere end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strømme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere be-
står. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-
mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det
kommende år sammen med et afkastkrav fastsat ud fra markedsstatistikker danner grundlag for ejen-
dommenes dagsværdi. 

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-
vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-
les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at
være indtruffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender
er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er
værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres
primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-
nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat base-
ret på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Kolding Firmacenter ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-
dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra
poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Kolding Firmacenter ApS · Årsrapport for 2021 10

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
c
b
f9

1
k
tQ

g
s
2
4
7
6
9

4
3

0
6



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 1.507.619 1.528.140

1 Personaleomkostninger -759.949 -824.402
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -37.654

Driftsresultat 747.670 666.084

Øvrige finansielle omkostninger -196.495 -53.305

Resultat før skat 551.175 612.779

Skat af årets resultat -130.000 -157.066

Årets resultat 421.175 455.713

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 6.124.963 0
Overføres til overført resultat 0 455.713
Disponeret fra overført resultat -5.703.788 0

Disponeret i alt 421.175 455.713
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 22.440.250 22.107.500

Materielle anlægsaktiver i alt 22.440.250 22.107.500

Anlægsaktiver i alt 22.440.250 22.107.500

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 16.491 5.454
Periodeafgrænsningsposter 13.000 13.000

Tilgodehavender i alt 29.491 18.454

Likvide beholdninger 629.289 0

Omsætningsaktiver i alt 658.780 18.454

Aktiver i alt 23.099.030 22.125.954
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 4.541.097 10.244.886

Egenkapital i alt 4.591.097 10.294.886

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 260.000 130.000

Hensatte forpligtelser i alt 260.000 130.000

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 14.488.366 936.228
Deposita 2.042.796 2.042.358
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 6.832.942
Anden gæld 87.674 90.479

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 16.618.836 9.902.007

3 Kortfristet del af langfristet gæld 668.820 463.500
Gæld til pengeinstitutter 0 224.993
Modtagne forudbetalinger fra kunder 581.252 6.650
Leverandører af varer og tjenesteydelser 18.011 248.714
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 354.154
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 82.046 1.302
Anden gæld 278.968 499.748

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.629.097 1.799.061

Gældsforpligtelser i alt 18.247.933 11.701.068

Passiver i alt 23.099.030 22.125.954

5 Oplysninger om dagsværdi

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2021 2020

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 666.370 735.941
Pensioner 81.587 78.000
Andre omkostninger til social sikring 11.992 10.461

759.949 824.402

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 2

31/12 2021 31/12 2020

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 29.805.489 26.947.989
Tilgang i årets løb 332.750 2.857.500

Kostpris 31. december 2021 30.138.239 29.805.489

Regulering til dagsværdi 1. januar 2021 -7.697.989 -7.697.989

Regulering til dagsværdi 31. december 2021 -7.697.989 -7.697.989

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 22.440.250 22.107.500

Selskabets ejendomme er beliggende i hhv. Kolding og Vejen og omfatter primært
erhvervslejemål. 

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesar-
bejder mv.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre
såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
løbetid og lejernes bonitet mv.

Forudsætningerne, der ligger til grund for værdiansættelsen og hermed afkastprocenterne er
følgende:

Ejendommen beliggende centralt i Kolding omfatter 3 boliglejemål og 8 mindre erhvervslejemål,
der primært anvendes til kontor.  Der indgår 8% i tomgangsleje og desuden er ejendommen i en
stand, hvor der i afkastberegningen er indregnet 24% af de samlede indtægter til vedligeholdelse.

Ejendommen beliggende centralt i Vejen omfatter 2 erhvervslejemål, der anvendes til kontor.
Lejernes bonitet er god og desuden har den væsentligste lejer, der udgør 82% af lejeindtægten,
bundet sig til en uopsigelig lejekontrakt i endnu 4 år. I afkastberegningen er der til trods herfor
indregnet 8% i tomgangsleje. På ejendommen har der i de seneste år været udført væsentlige
forbedringer og vedligeholdelse, som således betyder, at vedligeholdelsen indgår i beregningen
med  8% af den samlede indtægt.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Blandet bolig/erhverv gennemsnitlig afkastprocent 6,51
Erhvervsejendom i Vejen afkastprocent 8,31

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkast-
satserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Værdi af ejen-
domsportefølje

Regnskabs-
mæssig værdi Regulering

Afkast% kr. kr. kr.

Blandet bolig/erhverv 6% 2.440.000 2.250.000 190.000
Blandet bolig/erhverv 7% 2.091.000 2.250.000 -159.000
Erhvervsejendom 8% 20.961.000 20.190.250 770.750
Erhvervsejendom 9% 18.632.000 20.190.250 -1.558.250
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2021

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2021
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 15.157.186 668.820 14.488.366 11.712.268
Deposita 2.042.796 0 2.042.796 0
Anden gæld 87.674 0 87.674 0

17.287.656 668.820 16.618.836 11.712.268

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut nom. 15.500 t.kr. med en restgæld på 15.212 t.kr. pr.

31.12.2021 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31.
december 2021 udgør 22.440 t.kr.

5. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 2021 22.440.250

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 0

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser:

Selskabet har indgået operationel leasingkontrakt med en gennemsnitlig årlig leasingydelse på 20
t.kr. Leasingkontrakten har en restløbetid på 17 måneder og en samlet restleasingydelse på 28
t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med AL Bolig og Erhverv
ApS, CVR-nr. 41 29 67 12 som administrationsselskab og hæfter fra 1. august 2020 ubegrænset og
solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat. Selskabet har
forud for sambeskatningen med AL Bolig og Erhverv ApS indgået i sambeskatningen med Box 3
ApS, CVR-nr. 29 40 01 05 og hæfter til og med 30. juli 2020 ubegrænset og solidarisk med de
øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat i den angivne og tidligere perioder.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

6. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet hæfter fra 1. august 2020  i den nuværende sambeskatning og i perioden 1. januar til
30. juli 2020 ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgør 0 kr.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udgør estimeret maksimalt: 0 kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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  hashsumF dcbf91ktQgs247694306/SHA512/42BCA403F1E61DF4FC815F5138692BCA4C468E42AF12034142E44B68E8997E7A5CA17D1B5E209EA33B75EA0270CCE4A23F46487165F935C16E3B0A91EA9C831C
  TimeStamp MjAyMi0wNS0yNCAwODoxODo1OCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 +VlppQW6FgxsQdD/6JjNHHHH6NwBUjsr9bFf33OBZ2w=


 
fid0JlVT0cKamGze1F47VECEOykHiPURYPFUdjfWDHDJeumOfPaHpZXEzZ1HqGViEsTK/yT9yvg/
FqoVYMv7L88RNfspr5ndzZrpEJtiVD0ydXdxpdk/M5iqP49kqAPcIul6YCBG6dfv4lct2swuisTE
cA/ibSvuWNxbTXLz2OLpvzSUiaIgVe8tozDUGqyGxl9PVL7F91+HMn2No1ht5VV0pxGMIub6PVJW
aJeYD6dM4k7p+3wkaI6ssFkvT1vG6ZN4HvUJuDDXWmye64oA3//emT8YxF6qFoi4HMI27rxqdOR7
Yll4TN4tiH4BKt5+9CvxPJrHnrbPvkPopDPETA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKQ==
  challenge -3092424649499059778
  hashsumB 2b2ad9JRgru247694306/SHA512/E866478D98F0D1BC2A1F1935891FA278BCCDFAF81BEAA76E8FC902B9540F9AF66132B37C5AC4DDC8590875C3E53356281A18FD5E910A00A359B5CC5FFCD315BB
  hashsumC b2d142wMgxP247694306/SHA512/FD68E2ACECDE179104A4A073EF84F8D01B231500D9C06E5AB04BA3F5ECC22C0932B79D45BC3DD27C5B68923F7F633150395F3CF0D94354637E4D9E64E944AFA3
  hashsumD dfaf9fnPyrn247694306/SHA512/BB1BDADFD9AD75D6BCAA8D9B13C20EA2A71D5038C3F93D470741F2B318B230116BB340822A4D0E1852787C54BA3F55FE2F47F3DE92EA003F2C5198B35B0F5823
  hashsumE dcbf91ktQgs247694306/SHA512/42BCA403F1E61DF4FC815F5138692BCA4C468E42AF12034142E44B68E8997E7A5CA17D1B5E209EA33B75EA0270CCE4A23F46487165F935C16E3B0A91EA9C831C
  TimeStamp MjAyMi0wNS0yNCAwMTowNjowOCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 nAdCRZuyRt82P+ry1pwPA7j8Swj9DbiJjP0jwHOhW78=


 
Tlm3fWmAjznAh6RX19QzbNoyUWOMNImzY48BH57NXIeRGn59Qig5HrB3fOlPg2BZmiHAHAgpOV15
wkqYbqWP6JUPl7in19phJT3HdVGVcH/lKn79TQFADmxhNDjMcpC18k2GyZjYFioEWyJHrg7DKSo5
yLdu62vFpkjj9yR3GiNdPfKTRKw9hSYEINjxfsoPVjm5WLurKjmD1JGARZIEwr88xop43r9Mybob
GuUYpWTqjMsqNSl3MfDCVcVicuJGOB2fZPCbChmtEueOC24/y2lENNCx5RVA8Cmtl2K587WZ5qny
f7vTF21oauzMjF5Yr+U8vmLZP3mjaIHpybSOsQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjQgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  challenge -8597431109360753821
  hashsumB da1c6bMQWgR247694306/SHA512/C92E8156C9B8FB223807F2D8F7F69428C1057EC9F5FC5FBCD905EC99A836A1A038C04A72DFE7D5E2EB65C1DC0ED6B9CB8D5FC733F99D25CBA84A840F3C0A9B76
  hashsumC 2b2ad9JRgru247694306/SHA512/E866478D98F0D1BC2A1F1935891FA278BCCDFAF81BEAA76E8FC902B9540F9AF66132B37C5AC4DDC8590875C3E53356281A18FD5E910A00A359B5CC5FFCD315BB
  hashsumD b2d142wMgxP247694306/SHA512/FD68E2ACECDE179104A4A073EF84F8D01B231500D9C06E5AB04BA3F5ECC22C0932B79D45BC3DD27C5B68923F7F633150395F3CF0D94354637E4D9E64E944AFA3
  hashsumE dfaf9fnPyrn247694306/SHA512/BB1BDADFD9AD75D6BCAA8D9B13C20EA2A71D5038C3F93D470741F2B318B230116BB340822A4D0E1852787C54BA3F55FE2F47F3DE92EA003F2C5198B35B0F5823
  hashsumF dcbf91ktQgs247694306/SHA512/42BCA403F1E61DF4FC815F5138692BCA4C468E42AF12034142E44B68E8997E7A5CA17D1B5E209EA33B75EA0270CCE4A23F46487165F935C16E3B0A91EA9C831C
  TimeStamp MjAyMi0wNS0yNCAyMjo1NTo0OCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 2FBcc1YhKyzHI9jeOJ8MC28HwBpyfcsmwpSW7dB4jk8=


 
MepUJptz0FcPOGyACMNh1+UgYyQw6P1bXL0m/4x95jAxsCxmyH9S7mysRttZuoEicTGwXpcbM4QM
rLVuTJtXKis1Hv5B+KtnWLMmXz8gzEeJwkt8BOnKjXFIpxjsfux5eDvspRM9yImPYRh1bar02AfM
w7AC7Bm1WYJaO3UlVwbRpqsif9l0V6p/pZxHJMZQ0yYDpgScVL0Ynce447vcOUPoqAufp9REdC8p
/n0dSPc+qLJaLwTBEq1KaA34vrrqMenN/6lPKkdMF3dDGItV/90N+uPkaQUNdv6hyZo1NJpryAZM
xQdnUWyOCm6xLCm44+dGRLgW2AJCqtidI4z+yg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  hashsumAB NzRiMDVmZ2h3VEoyNDc2OTQzNDAvU0hBNTEyLzY4QTUxQ0EzNEI2NEZDMTY4NkY1NUQzRTEwODE2NjlFQUU4MkRFM0UwODMyQzI3MjRFQjgwMTFGMjg5NEQ0QjAyRUE3QzkxOUZDQTczQzMyRDM5RjQ3N0Q0NkE2Njg2MUE5RTlCMzk3RkY4NTM4REFFNTQ1M0IxRjJBRkQ2NjU5
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumDB MWJkNTFiTnhueWgyNDc2OTU2NjMvU0hBNTEyL0Y4MEU4MTcxNkUyQjUxQjIwQzBEMTJEQzgzRDY3N0ZCQzkxQzZBNUZGMzFCRkVCMUYxQTY5Q0Y1MENBRERGMjQ4QkFGRjcxRENDNEYyQTQyNDM1QzQzNkY0QjlCNURGMEZGRjk4QUY4QUE2MDA5QTBCNUIzMEUwMTU0M0RBRTZC
  hashsumGB ZjMyNjc3S1JuUXgyNDc2OTU2NjMvU0hBNTEyL0JEMzI1MUU1QUUzQjdDNzlCQTVCMjUzN0UwRjQ3NkQyN0E4MTlBMDVERDc5OUFFN0JGNTQ5NTA4QjcwNUIxQkFGNjlFQjRDNEYyODdCOTcyODEzOUQ4RkM4NUMxOUNFN0ZFOTA3RDc0QzIxNEFGQzBCRDNBREI2OEI5MThBRTFF
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  hashsumBB ZjljN2VjVXFxaFIyNDc2OTQzNDAvU0hBNTEyLzEyQzNCNzM0RjlGRUIwNzFDRDkyNjYzMTI5RThCMjQ4QzQ4RkRGQ0IwRDI1MjYwRDVBNDBFQURDREExRDc1Rjk3OUE4RDE3QTM1MkZDMERDRUQ1Qzc4QTg0RTBEQzExREIwNDk0RTUzQTcwNjhGQUUyMzNDNjcxQkNFMzZBQzRE
  hashsumEB ZTQ3NmVhbnRRdWgyNDc2OTU2NjMvU0hBNTEyLzg4RjcxNzUyNTY3QkFDQTA3Rjc4NkUxMjRBODBCN0FDOTMxOEM3OUMwQUQ5MkJCMkI2NTM1OUVBOEZGNTUxQ0I2NzBBNDE4NDkxRjlBOTQ1MUZFQzk4RUNDMEIzRUZDRjhBNTBCMTIwNzI1Q0YxOUIwMDEyQTc4N0E1NjA2QzY3
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  hashsumK MmNhM2EzUFlxanEyNDc2OTQzNDAvU0hBNTEyLzFCREVCMzgzRjJFRDNEODIxNThEQkM0QTlBQjlEQjQ5QUFBQzlERDVCM0VERjY5MkNBNUEwRTg0QzhEMDE5MTVGNkE5NzEzOTQ2Q0VCMTZFNzI3QThFOUJEMzU4MjZFRjZFM0ZBNEQwMDYzMDNCQkE1MTQzMkQ4NDMwN0FDMThG
  hashsumCB ZGU2MTEzVHJqckoyNDc2OTQzNDAvU0hBNTEyL0U1RTNCNjVCQkM3RDJFNTlDNzJFMjJDQzNFQUI3RDlGMjBEQUM3RTUxQzdGOUYwNkE5QkE3OUVGNUM5MDE4MkY0OThGRjRENjcwQTczMzU3MjE0NDVBQzc4RjhCNDg4Qjc3NUI0NEMzOTRGNTc2RjQwOUE2MkQwMDRCMUE4MzBC
  hashsumJ ZGNiZjkxa3RRZ3MyNDc2OTQzMDYvU0hBNTEyLzQyQkNBNDAzRjFFNjFERjRGQzgxNUY1MTM4NjkyQkNBNEM0NjhFNDJBRjEyMDM0MTQyRTQ0QjY4RTg5OTdFN0E1Q0ExN0QxQjVFMjA5RUEzM0I3NUVBMDI3MENDRTRBMjNGNDY0ODcxNjVGOTM1QzE2RTNCMEE5MUVBOUM4MzFD
  openoces_opensign_environment_local_time V2VkIE1heSAyNSAwNzoxMDoxMCBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumFB ZjE3OTYzelhUdVcyNDc2OTU2NjMvU0hBNTEyL0QyRjQ5NkM2NTc2MkM5NTQ2MUZBRTQwRjA3REFCNkFDQTc0RDFENDFGMEE2QkZBN0M4OUI1MDAwQzRFQjYyNUNFNThBMTY4RUQ3RDNENkIwNURCQTkyOTM4MDlENTZCMzIyMjZERTY5QkRBNENEOEM2NzMxMjkzNTJGREQzRjc3
  hashsumH YjJkMTQyd01neFAyNDc2OTQzMDYvU0hBNTEyL0ZENjhFMkFDRUNERTE3OTEwNEE0QTA3M0VGODRGOEQwMUIyMzE1MDBEOUMwNkU1QUIwNEJBM0Y1RUNDMjJDMDkzMkI3OUQ0NUJDM0REMjdDNUI2ODkyM0Y3RjYzMzE1MDM5NUYzQ0YwRDk0MzU0NjM3RTREOUU2NEU5NDRBRkEz
  hashsumG MmIyYWQ5SlJncnUyNDc2OTQzMDYvU0hBNTEyL0U4NjY0NzhEOThGMEQxQkMyQTFGMTkzNTg5MUZBMjc4QkNDREZBRjgxQkVBQTc2RThGQzkwMkI5NTQwRjlBRjY2MTMyQjM3QzVBQzREREM4NTkwODc1QzNFNTMzNTYyODFBMThGRDVFOTEwQTAwQTM1OUI1Q0M1RkZDRDMxNUJC
  hashsumF ZDZlZmNhSHdYeFIyNDc2OTQzMDYvU0hBNTEyLzlENDEwRERBNUYwMjk3NjNDNkE3REI4QURBNjYzQTMwRUExREJBMzZDRDZCNjg3MDdFQjBENjM1M0YzNkEwREFDMkQ3NzE0OUM3NzFEOUVDOTdGQTYwQUZGM0MwQUIyOTBFNDJDRUQwNDM5MjcyNkY4MzYzMUEzNkRDNkE2NkJF
  hashsumE MDY3Zjc2V1d0bk4yNDc2OTQyNzQvU0hBNTEyL0MwNDRGQUMyMUYwMkE4M0QzODFCNzc5MkZBM0Y2NDQyNjMwM0Q0RjI4MzI5MjI0RjRDMTkzMUJBRTA5RjE1RjhFM0VBNzkyNTE5RTExRUM0QUY1MUFDRUIyNzFGNUYwNTNBMkU5MEY4ODJDOTE1NTUxQkRCRTBCNzQ3NTFEQjBB
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumD MjFjZGI2bnFxdWcyNDc2OTQyNzQvU0hBNTEyLzU5MjRDNUQ5M0MxMkI4NzU3ODRCQjFBQkI2MDk5QUFFMERDMDczQUJFQkUxOTIxNzFBRjM5Q0Q3RTNFOUJBMTU4QTAwOEI2MzE3QjI3NDRDREYxOTQwOTMxODA0MDgxODY0MThEMjhDNzcyNERGMzlFMUE3NDFENUU2QkY1ODU1
  hashsumC MzM0MDU3ellTWnQyNDc2OTQyNzQvU0hBNTEyLzhCQjdFOERDNTMyRTA4NTRDNjUzQ0QwODA4NkMxODA2QzgyRERCQzZBQTVEOUY2NjUyOUUzOURBRjA5NUI5MUY2MzVCMERGM0Q0MjRFRjk5QkMyNzdERTc2REYzRjk2QkNENTE3MkVDNkY5NDRBRTU5M0RDQjk3NzlGQzVGNkY1
  challenge Mjg1NTYxNTUxOTI3MjcyNTM5OA==
  hashsumB YWEzMWYxbXhOUW0yNDc2OTQyNzQvU0hBNTEyLzdFNDE2RkZFQ0IxMjgzQ0I3QzAyMjE1NUI4RDdFRkYzMDU4QTQwNEE3RTU5RUZDQTdDRTA5QUU2NUUyRUM5RjJBRTNFOUY4NjlDRUYzMzhGRTcwM0I1OTlBQjgxOTg5QkUwM0Q1QTNFNkU3OENBMDdDODJBQzQ2RjkxQ0MyQ0Ez
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