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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2024 for Kolding Bolig Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af
resul-tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 3. april 2025

Direktion

Tino Steffen Jargensen
adm. dir.
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Kolding Bolig Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Kolding Bolig Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kolding, den 3. april 2025

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Andy Philipp Gettig
statsautoriseret revisor
mne36186
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Selskabsoplysninger
Selskabet Kolding Bolig Invest ApS
Olgas Alle 4
6000 Kolding
CVR-nr.: 40 00 71 56
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Tino Steffen Jgrgensen, adm. dir.
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 2
6000 Kolding
Modervirksomhed TJ Holding 1983 ApS
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 395.724 434.237
Veaerdiregulering af investeringsejendomme 26.461 386.892

2 Personaleomkostninger 0 -276.291
Af- og nedskrivninger af anlaegsaktiver 0 -39.991
Driftsresultat 422.185 504.847
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 12.992 10.235
Andre finansielle indtaegter 3.299 448

3 @vrige finansielle omkostninger -383.727 -390.120
Resultat for skat 54.749 125.410
Skat af arets resultat 131.394 -25.473
Arets resultat 186.143 99.937

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 186.143 99.937

Disponeret i alt 186.143 99.937
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Balance 31. december

Aktiver
2024 2023

Anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 21.446
Investeringsejendomme 10.771.104 10.744.643
Materielle anlasgsaktiver i alt 10.771.104 10.766.089
Anlaegsaktiver i alt 10.771.104 10.766.089
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 44.996 27.956
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 316.137
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 22.780
Andre tilgodehavender 48.403 19.180
Tilgodehavender i alt 93.399 386.053
Omsaetningsaktiver i alt 93.399 386.053
Aktiver i alt 10.864.503 11.152.142
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Balance 31. december

Passiver
2024 2023

Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 5.306.312 2.820.169
Egenkapital i alt 5.356.312 2.870.169
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 156.531 287.925
Hensatte forpligtelser i alt 156.531 287.925
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 4.463.006 4.580.173
Deposita 152.042 121.842
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.615.048 4.702.015
Kortfristet del af langfristet geeld 114.735 91.501
Geeld til pengeinstitutter 506.938 1.345.288
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 27.225 10.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 86.188 1.488.432
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 0 355.284
Anden geeld 1.526 1.528
Kortfristede geaeldsforpligtelser i alt 736.612 3.292.033
Geeldsforpligtelser i alt 5.351.660 7.994.048
Passiver i alt 10.864.503 11.152.142
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-

pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 2.720.232 2.770.232
Arets overforte overskud eller underskud 0 99.937 99.937
Egenkapital 1. januar 2024 50.000 2.820.169 2.870.169
Arets overforte overskud eller underskud 0 186.143 186.143
Koncerntilskud 0 2.300.000 2.300.000
50.000 5.306.312 5.356.312
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Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af ejendomme.

2024 2023
2.  Personaleomkostninger
Lonninger og gager 0 261.140
Pensioner 0 5.078
Andre omkostninger til social sikring 0 10.073
0 276.291
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 2
3.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 80.988 48.119
Andre finansielle omkostninger 302.739 342.001
383.727 390.120
4.  Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2024 190.053 190.053
Afgang i arets lab -190.053 0
Kostpris 31. december 2024 0 190.053
Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 -168.607 -128.616
Arets afskrivninger 0 -39.991
Tilbagefarsel af af- og nedskrivninger pa afhaendede aktiver 168.607 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2024 0 -168.607
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 0 21.446
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Noter
31/12 2024 31/12 2023
5. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2024 7.504.514 8.519.718
Tilgang i arets lab 0 1.034.796
Afgang i arets lgb 0 -2.050.000
Kostpris 31. december 2024 7.504.514 7.504.514
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2024 3.240.129 2.856.458
Arets regulering til dagsvaerdi 26.461 383.671
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2024 3.266.590 3.240.129
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 10.771.104 10.744.643

Selskabets investeringsejendomme bestar af 7 boligejendomme beliggende i Kolding.
Boligejendomme er vaerdiansat med et afkastkrav pa 5,33% - 6,5%.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-
de haendelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre

sasom type, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes boni-
tet mv.

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 10.771 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjor-
te dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 866 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvaerdien pa
1.035 t.kr.
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Noter

6.  Geeldsforpligtelser
Kortfristet

Langfristet

Geeld i alt del af lang- geeld
31/12 2024 fristet gaeld 31/12 2024
Geeld til realkreditinstitutter 4.577.741 114.735 4.463.006
Deposita 152.042 0 152.042
4.729.783 114.735 4.615.048

Af virksomhedens samlede gald forfalder 3.970 t.kr. efter mere end 5 ar efter

balancetidspunktet.
7.  Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2024 10.771.104
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen 26.461

8. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.578 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udggr 8.866 t.kr.

Kolding Bolig Invest ApS - Arsrapport for 2024
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kolding Bolig Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser 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 aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, omkostninger vedr. investeringsejendomme, andre drifts-
indtaegter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtagter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlagsaktiver samt modtagne lgnrefusioner.
Erstatninger indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration, lokaler og tab pa debito-
rer.

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

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Kolding Bolig Invest ApS - Arsrapport for 2024 1
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansiel-
le aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

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. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-
stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en andring i regnskabsmaessigt skan.

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

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udggr en vaesentlig del af den sam-
lede kostpris.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar
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Anvendt regnskabspraksis

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resul-
tatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”"Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imadega 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 imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
veere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefaljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-
nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat base-
ret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-

kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende

eller portefalje.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Kolding Bolig Invest ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fagres direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over lanepe-
rioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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