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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 for Kolding Bolig Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 23. marts 2026

Direktion

Tino Steffen Jargensen
adm. direkter
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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
2025 pa grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrel-
se og noter.

Vi har udfegrt 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 prasentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven 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 23. marts 2026

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 Jorgensen, adm. direkter
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 2
6000 Kolding
Modervirksomhed TJ Holding 1983 ApS
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024
Bruttofortjeneste 489.150 395.724
Veaerdiregulering af investeringsejendomme 347.053 26.461
Driftsresultat 836.203 422.185
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 397 12.992
Andre finansielle indtaegter 1.652 3.299

3 @vrige finansielle omkostninger -218.475 -383.727
Resultat for skat 619.777 54.749
Skat af arets resultat -174.112 131.394
Arets resultat 445.665 186.143
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 445.665 186.143
Disponeret i alt 445.665 186.143
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Balance 31. december

Aktiver
2025 2024

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse og forudbetalinger
for materielle anlagsaktiver 90.000 0
Investeringsejendomme 11.118.157 10.771.104
Materielle anlaegsaktiver i alt 11.208.157 10.771.104
Anlaegsaktiver i alt 11.208.157 10.771.104
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 131.281 44.996
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 294.875 0
Andre tilgodehavender 10.403 48.403
Tilgodehavender i alt 436.559 93.399
Likvide beholdninger 137.137 0
Omsatningsaktiver i alt 573.696 93.399
Aktiver i alt 11.781.853 10.864.503
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Balance 31. december

Passiver
Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 5.751.977 5.306.312
Egenkapital i alt 5.801.977 5.356.312
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 330.643 156.531
Hensatte forpligtelser i alt 330.643 156.531
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 5.308.166 4.463.006
Deposita 175.642 152.042
6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.483.808 4.615.048
6 Kortfristet del af langfristet gaeld 143.899 114.735
Gaeld til pengeinstitutter 0 506.938
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.000 27.225
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 86.188
Anden geeld 1.526 1.526
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 165.425 736.612
Geaeldsforpligtelser i alt 5.649.233 5.351.660
Passiver i alt 11.781.853 10.864.503
1 Virksomhedens vasentligste aktiviteter
2 Medarbejderforhold
7 Oplysninger om dagsveerdi
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overfort

kapital resultat | alt
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
Egenkapital 1. januar 2025 50.000 5.306.312 5.356.312
Arets overfarte overskud eller underskud 0 445.665 445.665
50.000 5.751.977 5.801.977
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Noter

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

2025 2024
2. Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 2
3.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 0 80.988
Andre finansielle omkostninger 218.475 302.739
218.475 383.727
4,  Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2025 0 190.053
Afgang i arets lgb 0 -190.053
Kostpris 31. december 2025 0 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2025 0 -168.607
Tilbagefarsel af af- og nedskrivninger pa afhaendede aktiver 0 168.607
Af- og nedskrivninger 31. december 2025 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 0 0
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Noter
31/12 2025 31/12 2024
5. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2025 7.504.514 7.504.514
Kostpris 31. december 2025 7.504.514 7.504.514
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2025 3.266.590 3.240.129
Arets regulering til dagsvaerdi 347.053 26.461
Regulering til dagsveerdi 31. december 2025 3.613.643 3.266.590
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2025 11.118.157 10.771.104

Selskabets investeringsejendomme bestar af 7 boligejendomme beliggende i Kolding.
Boligejendomme er vaerdiansat med et afkastkrav pa 5,50% - 7,50%.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi
(niveau 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
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar
parametre sasom type, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
31/12 2025

Afkastkrav, bolig (%) 5,5-7,5
Tomgangsprocent, bolig (%) 0
Leje pr. m2 for beboelsesejendomme: (kr.) 1.031

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 11.118 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgangelige 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 872 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa
1.039 t.kr.
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Noter

6. Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geaeldi alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025 efter 5 ar

Geeld til
realkreditinstitutter 5.452.065 143.899 5.308.166 4.720.378
Deposita 175.642 0 175.642 0
5.627.707 143.899 5.483.808 4.720.378

7. Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsveaerdi 31. december 2025 11.118.157
Arets urealiserede aendringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen 347.053

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 5.486 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2025 udger 9.168 t.kr.
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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 falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, 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. Indtaegter 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 anlaegsaktiver samt modtagne lgnrefusioner.
Erstatninger indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og bil.

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 mellemvarende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter 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 godtggrelser 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 henfares 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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anven-
de dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger.

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.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-
der og restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0%

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

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

Materielle anlaegsaktiver under udferelse

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse males og indregnes til de samlede afholdte omkostninger. Nar
arbejdet er faerdiggjort, overfares den samlede veerdi til den relevante post under materielle anlaegs-
aktiver, og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Leasingkontrakter
Selskabet har som fortolkningsbidrag for klassifikation og indregning af leasingkontrakter valgt IAS 17.
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Anvendt regnskabspraksis

Leasingkontrakter vedrgrende materielle anlagsaktiver, hvor selskabet har alle vaesentlige risici og for-
dele forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), males ved farste indregning i balancen til lave-
ste vaerdi af dagsveaerdi af det leasede aktiv og nutidsvaerdien af de fremtidige leasingydelser. Ved be-
regning af nutidsvaerdien anvendes leasingaftalens interne rentefod eller alternativt selskabets lane-
rente som diskonteringsfaktor. Finansielt leasede aktiver behandles herefter som gvrige tilsvarende ma-
terielle anlaegsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en gaeldsforpligtelse, og leasingy-
delsens rentedel indregnes over kontraktens lgbetid i resultatopggrelsen.

Alle gvrige leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel
leasing og avrige lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens lgbetid. Selskabets samle-
de forpligtelse vedrgrende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den
budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af
et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsar-
bejder o.l. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer 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, af-
spejles i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematis-
ke afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veaerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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 hafter 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 vedragrende 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 ba-
lancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Zndring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fagres direkte pa egenkapitalen.

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

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser 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 resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Gald 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.

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

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