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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden VILLA STRATA ApS
Enggéardstoften 103
7120 Vejle Ot

Telefonnummer: 28874001

CVR-nr: 31622611
Regnskabsar: 01/01/2017 - 31/12/2017
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L edel sespategning

L edelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar 2017 til 31. december 2017 for Villa Strata ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med A rsregnskabsloven.

Ledelsen anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, sdledes at arsrapporten giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.

L edel sesberetningen indehol der efter ledel sens opfattel se en retvisende redegarel se for de forhold, som
beretningen omhandler.

Under henvisning til lovgivningens regler herom vedtog generalforsamlingen sidste &r, at selskabets
arsregnskaber fortsat ikke skal revideres. Ledelsen skal i den forbindelse bekradte, at selskabet fuldt ud
opfylder kravene for at vaare fritaget for revision.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Vegjle, den 30/04/2018

Direktion

Elkaa Mathiassen
Koncerndirektar
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Revisors erklaering om opstilling af finansielle
oplysninger
Til den daglige ledelsei Villa Strata ApS.

Vi har opstillet arsrapporten for Villa Strata ApS for regnskabsaret 1. januar 2017 til 31. december 2017 pa
grundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med | SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prassentere arsrapporten i
overensstemmel se med arsregnskabsioven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR —
danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og ful dstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er Deres ansvar.

Daen opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaandigheden af de oplysninger, De har givet ostil brug for
at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Véile, 30/04/2018

Jergen Gilling , mne5318
Statsaut. revisor
Revisionsfirmaet Jargen Gilling
CVR: 18619407
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Sel skabets vaesentligste aktivitet bestar i at drive virksomhed med projektudvikling, opferelse, udlgjning og
handel af g endomme og parceller m.v. samt anden hermed beslaggtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Ingen usavanlige forhold:

Selskabets drift for regnskabsaret 1. januar 2017 til 31. december 2017 er ikke pavirket af usasdvanlige
forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold:

Selskabet fik pr. 1. januar 2014 en ny gjer og blev herefter en del af en finansielt staark koncern, der har en
mangedrig erfaring med projektudvikling. Der har i 2017 fortsat vearet arbejdet med faardiggerel se af
projektet ligesom flere af de fagdiggjorte lgjligheder er udlget.

Status pa projektet er p.t. sdledes:

Golf Allé 3. Fem gjerlgjligheder er fuldt faardiggjort og er klar til salg eller udigining. Flere Igjligheder
udlgesp.t.

Golf Allé5. Seks gjerlejligheder forventes faardiggjort successivt i Iagbet af 2018.

Golf Allé 1. Seks gerlgjligheder forventes faardiggjort successivt.

Ejendomskomplekset i Villa Strata ApS er et eksklusivt byggeri, der kan betragtes som villaer stablet oven
pa hinanden, heraf navnet etagevilla. Hver etagevilla har sdledes hele etagen med 360 graders view, og der
er terrasse hele vglen rundt. Villa Strata har en god central placering ved en stor og aktiv golfbane, skov,
stort indkabscenter og med kort afstand til motorvejsnettet lige midt i Danmark.

Sel skabets resultat for regnskabaret 1. januar 2017 til 31. december 2017 andrager kr. -346.355, der ma
anses for at vaare mindre tilfredsstillende. Selskabet forventesi indevaarende og kommende & at kunne
udvise mere tilfredsstillende resultater.

Den regnskabsmaessige egenkapital pr. 31. december 2017 andrager kr. 14.192.766 efter arets overferder.
Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

CVR-nr. 31622611
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Generdt

Arsrapporten for 1. januar 2017 til 31. december 2017 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabsl ovens bestemmel ser. Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til den
anvendte regnskabspraksisi tidligere regnskabsar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING:

Aktiverneindregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde sel skabet og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga
selskabet og forpligtel sens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtel ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillasg/fradrag af den aktuelle amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
bel gb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopger else

Nettoomsagtning:
Indteegter fra salg indregnesi resultatopgerel sen efter faktureringsprincippet. Omsadningen vedrarer
udlgining af selskabets gjendomme.

Andredriftsindtasgter:
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaa karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder eventuel fortjeneste ved afhaandel se af immaterielle og materielle anlaggsaktiver.

Per sonaleomkostninger :
Personaleomkostninger omfatter Ian og gager, inklusive feriepenge og eventuelle pensioner samt
andre omkostninger til social sikring m.v.

Andredriftsomkostninger:
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaa karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder eventuelt tab ved afhaandelse af immaterielle og materielle anlaggsaktiver.

Andre eksterne omkostninger :
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens drift herunder
administration m.v.
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Omsagningen indregnes som ovenfor anfart efter faktureringsprincippet og evrige indtaegter indregnes
ligeledesi resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som falge af aandrede
regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har vagret indregnet i resultatopgarel sen.

BRUTTOFORTJENESTE/-TAB:

Selskabet har valgt at anvende bestemmelsernei arsregnskabs oven, hvorefter nettoomsagning,
vareforbrug og nogle omkostninger samlesi en nettopost benaavnt bruttof ortjeneste/-tab.

Balance

ANL AGSAKTIVER:
GRUNDE OG BYGNINGER:
Ejendommene er vaadiansat til anskaffel sessum med tillagy eller fradrag af foretagne vaardireguleringer.

Ejendommene er investeringsejendomme, der vaardiregulerestil dagsveardi pa jendommenei forbindelse
med arets regnskabsafslutning.

Dagsvaadien er opgjort ved hjadp af en afkastbaseret model, hvor de forventede fremtidige pengestramme
for det kommende ar sammen med en afkastgrad danner grundlag for beregningen af gjendommens
dagsvaadi.

Beregningerne tager udgangspunkt i ggendommens budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget
hgjde for lgjeudvikling, tomgang, driftsomkostninger og vedligehol del sesomkostninger og lignende. Den
budgetterede pengestram divideres med den skennede afkastgrad, hvorved g endommens dagsvaadi
fremkommer.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsagninger, som ledelsen vurderer til at

vaae forsvarlige, men somi sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstaandigheder vil sandsynligvis afvige frade i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte
ikke indtraader som forventet. Disse afvigelser kan vaare vaesentlige.

Indtil feardiggerel sesgraden pa hele jendomsprojektet er betydeligt sterre end for neavaarende er det valgt at

indregne investeringsegjendommene til anskaffel sessummen med fradrag af eventuelt nedvendige
nedskrivninger.

OMSAETNINGSAKTIVER:

Eventuelle tilgodehavender er opgjort pa grundlag af en individuel vurdering. Der er hensat til tab i
ngdvendigt omfang pa grundlag af denne vurdering.

GALD:

Gadd medtages til nominel vaardi og den andel af gadden, der eventuelt forfalder senere end 12 maneder fra
regnskabsaf slutningsdatoen er opfart som langfristet gadd.

UDBYTTE:

Det eventuelt afsatte udbytte, der forventes vedtaget pa en ordinaa generalforsamling er opfart som
en sagskilt post under egenkapitalen.
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SKATTER:

Skat af drets resultat omfatter savel beregnet skat af arets skattepligtige indkomst som regulering af
hensattelse til udskudt skat eller beregnet udskudt skatteaktiv. Ved beregningen af skat af arets
skattepligtige indkomst er anvendt en skattesats pa 22%.

Ved beregningen af eventuel hensadtelse til udskudt skat eller beregnet udskudt skatteaktiv er anvendt
en skattesats pa 22% svarende til den aktuelle sel skabsskattesats.

Selskabet er sambeskattet med Elkaar A/S og dattersel skaber af dette selskab.

CVR-nr. 31622611
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Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016

kr. Kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveevieiiieie e -163.824 -667.149

Personal €0mKOSININGEY .....coueiiiiiieiee e 1 0 -39.763

Resultat af ordinaer primagr drift ..o, -163.824 -706.912

. Finansielle omkostninger, der hidrarer fratilknyttede -150.000 -26.000
VIFKSOMNEAEY ...

Andre finansielle omKostNiNger ........ccocoveveveevieeiece e -130.221 -98.646
Ordinaert resultat far skat .......cccocevieeievcece e -444.045 -831.558
SKat af AretSTESUITAL ......c.ccovveeeeieeeeeeeeeeeeeeeee et 2 97.690 182.943
ATEISTESUIAL ..ot -346.355  -648.615

Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIT rESUITAL .....ceeveeeeeieiee e -346.355 -648.615
= SRS -346.355 -648.615
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Grunde og bygninger ..................
Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt ...................

Udskudte skatteaktiver

Tilgodehavende skat ...................

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

AKtiver i alt oo

Note 2017
kr.
31.450.675

3 31.450.675

31.450.675

164.834
74.461

239.295
4 695
239.990

31.690.665
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2016
kr.
26.250.000

26.250.000

26.250.000

141.605
41.338

182.943
1.515
184.458

26.434.458
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e

Egenkapital i alt

Gadd til realKreditinStTULLEr ........eeeeee e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......cccceoeieiiiiiininenne

Gadd til realKreditinSttULter ........cccooererierieeese e
Gaad til DaNKEr ..o
Modtagne forudbetalinger frakunder ...
Leverandarer af varer og tjenesteydelser ........ccvvevvvvvvceernceenee.
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder —..........ccoeeeeee...
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooevieiiniiniiiiee

Gaddsforpligtelser i alt .....ccoveeeeieece e

Passiver i alt

Note

2017

Kr.
200.000
13.992.766

14.192.766
9.239.349
9.239.349

99.306

0

14.500
99.731
7.919.013

126.000

8.258.550

17.497.899

31.690.665
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2016

kr.
200.000
14.339.121

14.539.121
0
0

0
8.900.000
0

218.127
2.646.910

130.300

11.895.337

11.895.337

26.434.458
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

For edl et
Registreret
?(gapital Overfort irl:grbe)g#(it | alt
mv. resultat under
egenkapitalen
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo .......cccovvvceeieeie e 200.000 14.339.121 0 14.539.121
Betalt udbytte .......cceeeeeiiecee e, 0 0
AretSresultat .........ccoceeceecveeeeceeeeeeee e, -346.355 0 -346.355
Egenkapital, ultimo ........ccccocoveeeieeieece e 200.000 13.992.766 0 14.192.766
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

Lan og gager
ATP-bidrag og andre sociale bidrag

2. Skat af aretsresultat

Aktuel skat af arets skattepligtige indkomst
AEndring af udskudt skat
Regulering vedrarende tidligere ar

3. Materielle anlasgsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Nedskrivninger primo
Arets vaadiregulering
Nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaer di ultimo

De seneste offentliggjorte egendomsvaer dier andrager kr. 21.260.000.
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2017 2016
kr. Tkr.

0 39

0 1

0 40
2017 2016
kr. Tkr.
97.690 183
0 0

0 0
97.690 183
Grundeog
bygninger

kr.

43.083.525
5.200.675

0

48.284.200
-16.833.525

0

-16.833.525
31.450.675
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4. Likvide beholdninger

2017 2016

kr. Tkr.

Indestdende i pengeinstitut 695 2
695 2

5. Registreret kapital mv.

Anpartskapitalen bestar af anparter pdlydende kr. 200.000. Anparterne er ikke opdelt i klasser.

kr.
Andringer i anpartskapitalen de seneste fem regnskabsar:
Anpartskapital pr. 1. januar 2013 200.000
Der er ikke foretaget aandringer i anpartskapitalen de seneste fem regnskabsar 0
Anpartskapital ultimo 200.000

6. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

kr. kr. kr. kr.

Prioritetsgadd 9.338.655 99.306 9.239.349 8.984.473
9.338.655 99.306 9.239.349 8.984.473
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7. Hovedaktivitet samt regnskabsmaessige og gkonomiske for hold

Sel skabets vaesentligste aktivitet bestar i at drive virksomhed med projektudvikling, opfarelse,
udlgjning og handel af egendomme og parceller m.v. samt anden hermed besl aggtet virksomhed.

Ingen usaedvanlige forhold:

Sel skabets drift for regnskabsaret 1. januar 2017 til 31. december 2017 er ikke pavirket af
usaadvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold:

Selskabet fik pr. 1. januar 2014 en ny gjer og blev herefter en del af en finansielt staark koncern,
der har en mangedrig erfaring med projektudvikling. Der har i 2017 fortsat vagret arbejdet med
faadiggerelse af projektet ligesom flere af de faadiggjorte lgjligheder er udigjet.

Status pa projektet er p.t. sdledes:

Golf Allé 3. Fem gerlgligheder er fuldt faardiggjort og er klar til salg eller udigining. Flere
lgjligheder udigjes p.t.

Golf Allé 5. Seks gerleligheder forventes faerdiggjort successivt i Igbet af 2018.

Golf Allé 1. Seks gjerlejligheder forventes faardiggjort successivt.

Ejendomskomplekset i Villa Strata ApS er et eksklusivt byggeri, der kan betragtes som villaer
stablet oven pa hinanden, heraf navnet etagevilla. Hver etagevilla har saledes hele etagen med
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360 graders view, og der er terrasse hele vejen rundt. Villa Strata har en god central placering ved

en stor og aktiv golfbane, skov, stort indkabscenter og med kort afstand til motorvejsnettet lige
midt i Danmark.

Selskabets resultat for regnskabaret 1. januar 2017 til 31. december 2017 andrager kr. -346.355,
der ma anses for at vaare mindre tilfredsstillende. Selskabet forventesi indevaaende og
kommende ar at kunne udvise mere tilfredsstillende resultater.

Den regnskabsmaessige egenkapital pr. 31. december 2017 andrager kr. 14.192.766 efter arets
overferder.

Begivenheder efter regnskabets af slutning:

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

8. Oplysning om eventualfor pligtel ser

KAUTIONS- OG GARANTIFORPLIGTELSER:

Selskabet har ikke pétaget sig kautions- og garantiforpligtelser udover garantier forbundet
med sel skabets normale aktiviteter.

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med modersel skabet og sastersel skaber.

Selskabet hadter derfor subsidiaat i henhold til selskabsskattelovens regler herom for de
avrige koncernforbundne sel skabers sel skabsskat af sambeskatningsindkomsten samt indehol dt
kildeskat pa renter og udbytter for de sambeskattede selskaber. Der er p.t. ingen skyldige

sel skabsskatteforpligtel ser i den samlede koncern.

CVR-nr. 31622611
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9. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

| sagens natur har realkreditinstituttet pant i sel skabets faste gy endom.

10. Oplysning om € er skab
Ejerforhold

Alle anparter i selskabet gjes af:
Elkear A/S, Enggéardstoften 103, 7120 Vejle @.

Naertstaende parter

Naatstédende parter omfatter selskabets |edel se og modersel skabet Elkaa A/S og naatstaende af
disse. Selskabet har i regnskabsaret haft transaktioner med naartstdende parter pa
markedsmasssige vilkar.

Koncernforhold

Indgar i koncernen m.v. for Elkaa A/S, Enggardstoften 103, 7120 Vejle @., CVR nr. 14 30 95 86.

11. Oplysning om udskudte skatteaktiver og forpligtelser

Selskabet har et betydeligt fremferbart skattemaessigt underskud. Det vurderes, at der

er tilstraskkelig sikkerhed for at selskabet eller de gvrige sambeskattede selskaber i koncernen
kan udnytte dette fremfarbare underskud indenfor en kortere arraskke. Skattevaardien af det
fremferbare underskud er som falge heraf aktiveret med et belgb, der er beregnet pa grundlag af
det fremferbare underskud samt den aktuelle sel skabsskattesats.

12. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2017 2016
Gennemsnitligt antal ansatte .........ccccecvevieiiie v, 0 0
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