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L edel sespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016 for Kuben Byg A/S.

Arsrapporten aflagggesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerel se for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

K gbenhavn, den 26/04/2017

Direktion

Line Retting Dornan
Administrerende direktar

Bestyrelse

Claus Bech-Danielsen Jergen Holger Nue Mgl ler
Bestyrel sesmediem Bestyrel sesformand

Rolf Andersson Jon Erhardt Vedstesen
Bestyrelsesmediem Bestyrelsesmediem
Henrik Mielke Iben Thit Korsbask Koch
Bestyrelsesmedlem Bestyrel sesnasstformand
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Den uafheengige revisor s pategning pa
ar sregnsk abet

Til kapitalejerne i KUBEN BYG A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for KUBEN BY G A/S for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016,
der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsioven. Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
sel skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsdret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert voresrevision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel sen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk aternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores md er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfegresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning €eller tilsidesadtel se af intern kontrol.
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Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledel sen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indehol de vaesentlig fejlinformation. VVores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vassentlig fejlinformation i |edel sesberetningen.

Kgbenhavn, 26/04/2017

Christian Sanderhage

Statsautoriseret revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR: 33963556
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

kﬁben Byg A/S bygger boliger til overkommelige priser. Kuben Byg A/S identificerer attraktive grunde,
udvikler projektet for grunden, sgrger i samarbejde med Fonden for Billige Boliger for finansiering, styrer
projektet, gennemfarer byggeriet og af satter eller bistar med udlejning af boligerne.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har indgaet aftale med By & Havn om kgb af en grund i Nordhavnen, og efter tilfredsstillende
projektsalg paregnes det at igangsadte byggeri i foraret 2017 med forventet indflytning ultimo 2018.

| Kage Kyst har selskabet fra g endomssel skabet Casa Nord erhvervet en grund, og efter tilfredsstillende
projektsalg er der igangsat byggeri i foréret 2016 med forventet indflytning ultimo 2017. En anden erhvervet
grund er afhaandet til en investor uden tab.

Periodens resultat udviser et overskud pa 3.789 t.kr. efter skat, hvilket anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er ikke indtradt begivenheder efter regnskabsarets udlgb, som vurderes at have vaesentlig indflydelse pa
bedgmmelse af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Den anvendte regnskabspraksis er aandret i forhold til foregaende periode.
Generdt

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at disse indtjenes. | resultatopgerel sen indregnes alle
omkostninger pa tidspunktet for deres afholdelse, herunder af skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele heraf vil tilflyde
selskabet, og nar aktivets vaardi kan méales palideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at disse medferer afstaelse af fremtidige
gkonomiske fordele, og nar forpligtelsens vaardi kan males pdlideligt.

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

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

Resultatopger else

Regnskabsposten omfatter indteegter ved opfarelse af byggerier samt ved salg af jordarealer og tilbagetagne
gjendomme med fradrag af produktionsomkostninger, herunder finansielle poster, og eventuelle
nedskrivninger. Dakningsbidrag pa byggesager indtasgtsfares efter produktionsprincippet. Forventede tab
udgiftsferes fuldt ud.

Daskningshidrag indregnes, nar de samlede indtasgter og omkostninger og faardiggerel sesgraden pa de
enkelte sager pa balancedagen kan opgares palideligt, og det er sandsynligt, at de gkonomiske fordele,
herunder betalinger, vil tilga selskabet.

@vrige indtagyter indtaggtsferesi takt med fakturering.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger ved virksomhedens administrative funktioner,
herunder kontorholdsomkostninger og nedskrivninger af tilgodehavender.

Per sonaleomkostninger

Personal eomkostninger omfatter |an og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud
fra henholdsvis de fastsatte restvaadier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemferte
nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anlasgsaktiver

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaggter og renteomkostninger, herunder forrentning af sel skabets
koncerninterne mellemregning.
Renter indregnesi kostpris paigangvearende byggesager og jordarealer.

Selskabsskat og udskudt skat

CVR-nr. 33386702
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Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og aandring af udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen med
den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfearestil
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtel ser, henholdsvis tilgodehavende aktuel skat, indregnesi balancen opgjort som
beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfarsel sberettigede skattemaessige underskud,
indregnesi balancen med den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Balance

Materielle anlasgsaktiver

Inventar og driftsmidler malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

K ostprisen omfatter anskaffel sesprisen samt omkostninger tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet kan ibrugtages.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvardi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaare af skrivninger baseret pa en vurdering af aktivernes forventede brugstider, normalt 3-5 ar.
Afskrivninger indregnesi resultatopgarel sen under afskrivninger.

Inventar og driftsmidler med en anskaffelsessum pakr. 12.900 eller derunder straksafskrives.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaardi, séfremt denne er lavere end den bogferte
vaadi.

Varebeholdninger

Jordarealer indregnes og malestil anskaffel sespris med tillagg af afholdte omkostninger, herunder finansielle
poster, eller til en lavere skennet salgsvaadi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af
nedskrivninger til imadegaelse af forventede tab.

| gangvaer ende byggesager
| gangvaerende byggesager indregnes og males til afholdte produktionsomkostninger inkl. finansielle poster,

tillagt en forsigtig vurderet andel af det forventede daskningshidrag opgjort pa baggrund af projektets
faardiggerel sesgrad. Byggesager, der forventes at give tab, nedskrives til imgdegael se heraf.

Kortfristede gaddsforpligtel ser

Kortfristede finansielle gaddsforpligtel ser males til amortiseret kostpris.
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Resultatopgerelse 1. jan 2016 -

N[ 100015 <1 ] o o USSR
Eksterne omKOSININGEr ......cceoeeieieeieierese e

BrUttOr@SUITAL ...ooeeeeeeeeeeee e e e e e e

Personal omKOStNINGEr  ....c.vveieieciee e

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

ANAYSAKLIVEr ..o
Andre driftSOmKOSININGEr ..o

Resultat af ordinaer primagr drift .......ccooeevieeiiieeeecece e

Andrefinansielle indtaagter ..........ccccovveieiie e,
@vrige finansielle OMKOSININGEr ........ooevirerireneeee e

Ordinaartresultat far SKal ....oooooveeeeeeeeeeeee e
SKat af AretSTESUITAL ....eeeeveeeeeeeeeee et eeeeeeeeeeeeeeee e e e seeeeeeeeseeeeeeennes

AT EESTESUITAL oo e

Fordlag til resultatdisponering

OVEITAIT TESUITAE ..o eeeeeeeennennnns

31. dec 2016

Note 2016
Kr.

40.640.195
-30.802.568

9.837.627

1 -3.961.487
-19.550

-966.152

4.890.438

2 307.859
3 -330.713

4.867.584
4 -1.079.079
3.788.505

3.788.505
3.788.505
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2015

kr.
31.282.547
-24.224.204

7.058.343
-3.700.532
-21.912
-917.720
2.418.179

261.024
-419.790

2.259.413
-574.200
1.685.213

1.685.213
1.685.213
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Note

ANlaegsaktiver I alt ..o
Varer under fremstilling .....cccoovvveeeie i,
Varebeholdninger i alt ...

Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser ........cccooevvevvieenene
Igangvaarende arbejder for fremmed regning .........cccceeveeveevinee
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............c.ccoceeeeeee.
Andre tilgodehavender .........cccocceeveiiiie v

Tilgodehavender i alt .......ccccoeeeiieiice e
OmsaatNinNgSaKEIVEr T alt ..o

YN AV G | TR

2016
kr.
16.851

16.851

0
94.775

94.775

111.626
1.464.205
1.464.205

538.089
35.615.735
0
4.214.928

40.368.752

41.832.957

41.944.583
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2015
kr.
28.133

28.133

527.663
89.625

617.288

645.421

1.669.115

17.285.489
358.988

19.313.592

19.313.592

19.959.013
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. ......cccooiieiieiiiece e
OVErfart reSUIaL .......ccceveeiereseee e

Egenkapital i alt

Hensadtelse til pensioner og lignende forpligtelser ...
Andre hensatte forpligtelSar ..o

Hensatteforpligtelser i alt .......ccovvvieviice e

Gadd til banker

Leverandarer af varer og tjenesteydelser ..........cccoveverenenenennne
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ...........cccceeneenee.
Skyldig SelSkassKat .......c.ccooeeiiiiiiiiie s
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Periodeaf gramnsningSPOSIEr .......coceeiereerierie e

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooevvrienieeinccecee

Gaddsforpligtelser i alt ......ccooeeiieeceeeeecee e

Passiver i alt

Note

2016

Kr.
505.000
13.034.248

13.539.248

514.851
500.000

1.014.851

17.438.270
1.609.168
5.747.376

40.777

580.493
1.974.400
27.390.484

27.390.484

41.944.583
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2015

kr.
505.000
9.245.743

9.750.743

5.696.093

1.865.275
2.646.902

10.208.270

10.208.270

19.959.013
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

Side 13 af 14

Legnninger og gager

Pensioner

Udgifter til social sikring

@vrige personal erel aterede udgifter

Afholdte personaleomkostninger

Heraf daskket ved uddelinger

Aktiebaseret bonus anvendes ikke til ledelsen

2. Andrefinansielle indtaegter

Renter koncernvirksomheder
@vrige renteindtaegter

3. @vrige finansielle omkostninger

Renter koncernvirksomheder
@vrige renteudgifter

2016 2015

kr. kr.
3.995.885 4.178.626
145.959 139.661
31.476 31.242
144.967 209.403
4.318.287 4.558.932
-356.800 -858.400
3.961.487 3.700.532
2016 2015

Kkr. kr.

3.180 256.141
304.679 4.883
307.859 261.024
2016 2015

kr. kr.
271.995 419.790
58.718 0
330.713 419.790
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4. Skat af aretsresultat
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2016 2015
kr. kr.
Aktuel skat 40.777 1.865.275
AEndring af udskudt skat 1.042514  -1.326.485
Regulering vedragrende tidligere ar -4.212
Effekt som falge af aandret skattesats 0 35.400
Skat af arets resultat 1.079.079 574.200
Udskudt skat primo -527.663 795.879
AEndring af udskudt skat 1.042.514 -1.326.485
Effekt som falge af aandret skattesats 0 35.410
Dakket via sambeskatning 0 -32.467
Udskudt skat ultimo 514.851 -527.663

5. Oplysning om eventualaktiver

Selskabet er i sin Igbende drift involveret i tvister og retssager. Det er
selskabets opfattelse, at udfaldet heraf ikke vil forrykke den
gkonomiske stilling, idet der i regnskabet er foretaget nedvendige
reservationer og af sadtel ser.

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning.
Selskabet had'ter derfor i henhold til sel skabsskattelovens regler
herom fraog med 1. juli 2012 for eventuelle forpligtel ser til at
indeholde kildeskat parenter, royalties og udbytter for de
sambeskattede sel skaber.

Selskabet har indgaet |easingaftale for en personbil, der |aber 48
maneder fra 1. august 2015. Den arlige leasingafgift inkl. gebyr
andrager 101 t.kr. ekskl. moms.

6. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for alt mellemvaaende
Selskabet for Billige Boliger A/S og Fonden for Billige Boliger métte
have med kreditinstitut.

7. Oplysning om gerskab
Koncernforhold

Indgér i koncernregnskab for: Fonden for Billige Boliger, Herlufsholmvej 37, 2720 Vanlgse,
hjemsted Kgbenhavn, CVR-nr. 29 84 19 42.
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