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Strandhuse Boligbyg ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Strandhuse Boligbyg ApS
Strandvejen 34 A

6000 Kolding

CVR-nr.: 31591368
Hjemsted: Kolding
Regnskabsar: 01.01.2017 - 31.12.2017

Bestyrelse

Mikael Glerup, Formand
Helle Flgjgaard Christensen
Kresten Juhl Finnemann Viuff

Direktion
Ole Bjgrn Christensen
Kresten Juhl Finnemann Viuff

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespdtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017 for Strandhuse Boligbyg ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 31.05.2018

Direktion

Ole Bjgrn Christensen Kresten Juhl Finnemann Viuff

Bestyrelse

Mikael Glerup Helle Flgjgaard Christensen Kresten Juhl Finnemann Viuff

Formand
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Strandhuse Boligbyg ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af drsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Strandhuse Boligbyg ApS for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaeagger og
udfgrer handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pd at opna yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 31.05.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Johnny Normann Krogh
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne9692



Strandhuse Boligbyg ApS 5

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabet beskazeftiger sig med investering i fast ejendom, herunder udlejning og projektudvikling. Sel-
skabet ejer et grundareal pd 6.498 m2 i Nr. Bjert, 6000 Kolding, hvor der er opfart 23 raekkehusboliger.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud p% 2.064 t.kr., hvilket af ledelsen anses som tilfredstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrédt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017

2017 2016
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/tab 1.181.539 (66.680)
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 2.430.797 6.874.111
Driftsresultat 3.612.336 6.807.431
Andre finansielle omkostninger (964.694) (65.276)
Resultat fgr skat 2.647.642 6.742.155
Skat af drets resultat 2 (583.719) (1.483.274)
Arets resultat 2.063.923 5.258.881
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 2.063.923 5.258.881
2.063.923 5.258.881
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. kr.
47.500.000 45.000.000

3 47.500.000 45.000.000
47.500.000 45.000.000

13.969 716.231

28.470 0

42.439 716.231

87.848 1.403.175

130.287 2.119.406
47.630.287 47.119.406




Strandhuse Boligbyg ApS

Balance pr. 31.12.2017

2017 2016

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 126.000 126.000
Overfgrt overskud eller underskud 10.048.679 7.984.756
Egenkapital 10.174.679 8.110.756
Udskudt skat 3.004.240 2.420.521
Andre hensatte forpligtelser 5 4.198.910 4.723.774
Hensatte forpligtelser 7.203.150 7.144.295
Geeld til realkreditinstitutter 2.125.807 2.253.594
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 2.125.807 2.253.594
Kortfristet del af langfristede gezeldsforpligtelser 6 127.130 127.003
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 14.360 0
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 26.468.466 27.623.108
Anden geeld 1.516.695 1.860.650
Kortfristede gaeldsforpligtelser 28.126.651 29.610.761
Gaeldsforpligtelser 30.252.458 31.864.355
Passiver 47.630.287 47.119.406

Personaleomkostninger
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Overfgrt

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 126.000 7.984.756 8.110.756
Arets resultat 0 2.063.923 2.063.923
Egenkapital ultimo 126.000 10.048.679 10.174.679
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Noter
2017 2016
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0
2017 2016
kr. kr.
2. Skat af drets resultat
Andring af udskudt skat 583.719 1.483.274
583.719 1.483.274
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 32.337.610
Tilgange 69.203
Kostpris ultimo 32.406.813
Opskrivninger primo 12.662.390
Arets opskrivninger 2.430.797
Opskrivninger ultimo 15.093.187
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 47.500.000
Indregnede renter 879.773

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved an-

vendelse af den afkastbaserede model. Dagsvaerdien er beregnet ud fra et afkastkrav pa 4,75%.

Selskabets investeringsejendomme bestar af 23 nyopfgrte boligudlejningsejendomme beliggende i Kol-

ding.

En forggelse af afkastkravet med 0,25%-point vil reducere dagsveerdien med 2.350 t.kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdien.
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Noter

2017 2016
kr. kr.
4. Udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver 3.514.052 2.979.276
Geeldsforpligtelser (5.709) (6.033)
Fremfgrbare skattemaessige underskud (504.103) (552.722)
3.004.240 2.420.521
5. Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser bestar af momsreguleringsforpligtelse pa investeringsejendomme.
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
6. Langfristede
geeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 127.130 127.003 2.125.807 1.618.319
127.130 127.003 2.125.807 1.618.319

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for gzeld til associeret virksomhed Glerup A/S er der udstedt ejerpantebrev pd i alt 30.000
t.kr. med pant i ejendomme. Geelden udggr pr. 31.12.2017 26.051 t.kr.

Den regnskabsmeaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 47.500 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter og lignende indtaegter.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser
til dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under kontorholdsomkostninger og salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkreevet direkte hos lejerne.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaag under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pd balancedagen til en uafhaengig kgber.

Dagsveaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter momsreguleringsforpligtelse.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og males som det bedste skgn over de omkostninger, der er ngdven-
dige for pd balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med en forventet forfaldstid, der
ligger ud over et ar fra balancedagen, males til tilbagediskonteret vaerdi.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males p& tidspunktet for I3noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l8noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



