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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskab

Strandbakke Ejendomme ApS
Jernbanegade 32

4000 Roskilde

CVR-nummer 29 39 77 59

12. regnskabsar

Hjemsted: Roskilde

Direktion

Mette Thorsgaard

Assistance

inforevision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
Buddingevej 312

2860 Sgborg

CVR-nr. 19263096

S@ren Moesgaard, statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING 2017 2

Vasentligste aktiviteter
Strandbakke Ejendomme ApS' hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar veeret at drive virksomhed

med handel og service, herunder ejendomshandel og ejendomsudlejning, samt efter direktionens skgn
dermed beslaegtet virksomhed

Udviklingen i selskabets aktiviteter og pkonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et resultat pa t.kr. 152 og har saledes indfriet
de forventninger, der var stillet til aret.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtradt betydningsfulde begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som kan have
indflydelse pa bedgmmelsen af selskabets finansielle stilling pr. 31. december 2017.

Den forventede udvikling
Der forventes et positivt resultat i naeste regnskabsar.
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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2017
for Strandbakke Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Roskilde, den 27. marts 2018

| direktionen

Mette Thorsgaard
Direktgr
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REVISORS ERKLZRING PA OPSTILLING AF ARSREGNSKAB UDARBEJDET 4

EFTER ARSREGNSKABSLOVEN

Til den daglige ledelse i Strandbakke Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Strandbakke Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, opgaver om opstilling af finansielle op-
lysninger.

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 revisor-
loven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave 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.

Spborg, den 27. marts 2018

inforevision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
(CVR-nr. 19263096)

Sgren Moesgaard
statsautoriseret revisor
mne32178
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten afleegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-
melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
forsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet
i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem

kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

VALUTAOMREGNING
Transaktioner i fremmed valuta er i arets Igb omregnet til transaktionsdagens kurs. Hvis valuta-

positioner anses for sikring af fremtidige pengestrémme, indregnes veerdireguleringerne direkte
pa egenkapitalen.

Tilgodehavender og geeld i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopggrelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste
Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "lejeindtaegter" og "eksterne omkostninger".

Nettoomsaetning

Som indtaegtskriterium anvendes leveringskriteriet, sadledes at nettoomsaetningen omfatter
lejeindtaegter vedrgrende regnskabsaret.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til lokale- og administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtaegter og @vrige finansielle omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renter, amortiserede renter af geeld til
realkreditinstitutter samt rentetilleeg og rentegodtggrelse under acontoskatteordningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

Skat af arets resultat og selskabsskat
Skat af arets resultat udger 22 % af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomst-
skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for arets forskydning i udskudt skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber med Strandbakke ApS som administra-

tionsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet pa balancedagen,
klassificeres som sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller galdsforpligtelser.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetilleeg er indregnet under
finansielle indtaegter og omkostninger.

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved f@rste indregning til kostpris, der omfatter eiendommens kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Ejendommene revurderes arligt til dagsvaerdi pa
baggrund af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel.

Investeringsejendomme er optaget ud fra et afkastsats pa 5,5 % pa bolig og 7,5 % pa erhverv.

Arlige vaerdireguleringer indregnes over resultatopggrelsen.

Investeringsejendomme hvor dagsvaerdi ikke kan opggres palideligt males til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

PASSIVER

Egenkapital
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Hensattelser til udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat
med 22 % af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser. Skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i
opggrelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi, hvorved de indregnes med den vaerdi, som
de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver som ikke forventes udnyttet inden for en kortere arraekke, er noteoplyst
under eventualaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter indregnes til laneprovenuet pa optagelsestidspunktet. Efterfglgende
opgeres geeld til realkreditinstitutter til amortiseret kostpris. Kurstab og laneomkostninger fordeles
herved over lanets Igbetid ved omregning til den effektive rente pa optagelsestidspunktet.

Geaeldsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR -31. DECEMBER 2017

Note

BRUTTOFORTIJENESTE

Verdiregulering, investeringsejendomme
Andre driftsindtaegter

RESULTAT AF PRIMAR DRIFT
@vrige finansielle omkostninger
RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING

Arets resultat foreslas disponeret saledes:

Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

ARETS RESULTAT

2017

239.686

239.686

-44.703

194.983

-42.897

152.086

152.086
0

152.086

2016

115.981

115.981

-46.300

69.682

-15.330

54.352

54.352

54.352
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

AKTIVER
Note
3,6 Investeringsejendomme

MATERIELLE ANLEGSAKTIVER

ANLAGSAKTIVER

Andre tilgodehavender

Udskudte skatteaktiver

TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER | ALT

31/12 2017
3.800.000

3.800.000

3.800.000

3.078

3.078

362.216

365.294

4.165.294

10

31/12 2016
3.800.000

3.800.000

3.800.000

743

8.791

9.534

195.753

205.287

4.005.287
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL

Hensaettelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Geeld til realkreditinstitutter

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kortfristet del af langfristede gzeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2017

126.000
884.385
0

1.010.385

34.106

34.106

2.321.502

2.321.502

87.450
19.974
101.294
0

590.584

799.302

3.120.803

4.165.294

11

31/12 2016

126.000
732.299
0

858.299

2.408.794

2.408.794

87.178
12.326
105.010
0

533.681

738.194

3.146.988

4.005.287
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital pr. 1/1 2016
Udloddet udbytte
Overfgrt via resultatdisponeringen

Egenkapital pr. 1/1 2017
Udloddet udbytte
Overfgrt via resultatdisponeringen

Egenkapital pr. 31/12 2017

Virksom- Overfert
hedskapital resultat
126.000 677.947

0 0

0 54.352

126.000 732.299

0 0

0 152.086

126.000 884.385

Foreslaet
udbytte | alt
0 803.947
0 0
0 54.352
0 858.299
0 0
0 152.086
0 1.010.385

12
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NOTER

1 @vrige finansielle omkostninger 2017
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 4.159
Finansielle omkostninger i gvrigt 40.544
| ALT 44.703

2 Selskabsskat og udskudt skat

Ifglge resul-
Selskabsskat ~ Udskudt skat  tatopggrelse
Skyldig pr. 1/1 2017 0 -8.791
Betalt vedr. tidligere ar 0
Betalt acontoskat 0
Skat af arets resultat 0 42.897 42.897
Refusion, sambeskatning 0
SKYLDIG PR. 31/12 2017 0 34.106
SKAT AF ARETS RESULTAT

42.897

info
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2016

4.305

41.995

46.300

2016

15.330

15.330
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NOTER 14

3 Anlaegs- og afskrivningsoversigt,
materielle anlaegsaktiver

Investerings-

ejendomme | ALT 31/12 2016
Kostpris pr. 1/1 2017 3.309.064 3.309.064 3.309.064
Tilgang i aret 0 0 0
Afgang i aret 0 0 0
KOSTPRIS PR. 31/12 2017 3.309.064 3.309.064 3.309.064
Opskrivninger pr. 1/1 2017 490.936 490.936 490.936
Opskrivninger i aret 0 0 0
Overfprt fra af- og nedskrivninger 0 0 0
Opskrivninger, afgang i aret 0 0 0
OPSKRIVNINGER PR. 31/12 2017 490.936 490.936 490.936
Afskrivninger pr. 1/1 2017 0 0 0
Arets nedskrivninger 0 0 0
Arets afskrivninger 0 0 0
Af- og nedskrivn., afgang i aret 0 0 0
AF- OG NEDSKR. PR. 31/12 2017 0 0 0
REGN. VARDI PR. 31/12 2017 3.800.000 3.800.000 3.800.000
Antal ejendomme: 1
Beliggenhed Roskilde
Gennemsnitsafkastkrav 6,5%
Fglsomhed, vaerdifald ved 0,5%-point
stigning i afkastkrav, t.kr. 277
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NOTER

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag
31/12 2017 31/12 2016 naeste ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.408.952 2.495.972 87.450
| ALT 2.408.952 2.495.972 87.450
5 Eventualforpligtelser

15

Restgeeld

efter 5 ar
1.863.495

1.863.495

Selskabet indgar i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og haefter solidarisk med

de gvrige koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af
renter, royalties og udbytte. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten
for Strandbakke ApS. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan
medfgre at selskabets haeftelse udggr et stgrre belgb.

6 Pantsatninger og
sikkerhedsstillelser

Realkreditpantebreve, nom. kr. 2.648.000, i selskabets grunde og bygninger med en balance-
veerdi pa kr. 3.800.000 er deponeret som sikkerhed for engagement med kreditinstitut.
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  2018-03-27 13:21:48 UTC   Anja Klindt        85.235.247.2     The document was created                                                                      
  2018-03-27 13:21:51 UTC   Anja Klindt        85.235.247.2     A signing request email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"           
  2018-03-29 13:22:04 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
  2018-03-31 13:23:05 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
  2018-04-02 13:24:05 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
  2018-04-04 13:25:04 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
  2018-04-06 13:26:05 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
  2018-04-08 13:27:04 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
  2018-04-10 13:28:06 UTC   Penneo system                       A signing request reminder email was sent to "Mette Thorsgaard" at "mettethorsgaard@live.dk"  
  2018-04-12 09:32:03 UTC   Mette Thorsgaard   109.57.0.129     The signing request email was opened by the signer                                            
  2018-04-12 09:32:09 UTC   Mette Thorsgaard   109.57.0.129     The signing request email was opened by the signer                                            
  2018-04-12 09:32:46 UTC   Mette Thorsgaard   109.57.0.129     The document was viewed by the signer                                                         
  2018-04-12 09:34:33 UTC   Anja Klindt        77.241.129.245   A signing request email was sent to "S?ren Moesgaard" at "sm@info-revision.dk"                
  2018-04-12 09:34:33 UTC   Mette Thorsgaard   77.241.129.245   The signer signed the document as direkt?r, dirigent, statsautoriseret revisor                
  2018-04-12 10:55:40 UTC   S?ren Moesgaard    85.235.247.2     The document was viewed by the signer                                                         
  2018-04-12 11:00:51 UTC   S?ren Moesgaard    85.235.247.2     The signer signed the document as direkt?r, dirigent, statsautoriseret revisor                
  2018-04-12 11:00:51 UTC   Anja Klindt        85.235.247.2     A signing request email was sent to "Claus Thorsgaard" at "clausthorsgaard@hotmail.com"       
  2018-04-13 11:45:36 UTC   Claus Thorsgaard   83.221.156.201   The signing request email was opened by the signer                                            
  2018-04-13 11:45:39 UTC   Claus Thorsgaard   83.221.156.201   The document was viewed by the signer                                                         
  2018-04-13 11:46:14 UTC   Penneo system      83.221.156.201   The document signing process was completed                                                    
  2018-04-13 11:46:14 UTC   Claus Thorsgaard   83.221.156.201   The signer signed the document as direkt?r, dirigent, statsautoriseret revisor                
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