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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden SB-EJENDOMME ApS
Kringsvamget 34
6000 Kolding

Telefonnummer: 75500336
e-mailadresse: sbejendomme@sbej endomme.dk

CVR-nr: 27080898

Regnskabsar: 01/01/2013 - 31/12/2013
Bankforbindelse Fras Herreds Sparekasse

Vejleve 146

6000 Kolding

DK Danmark
Revisor Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Egtved Alle 4

6000 Kolding

DK Danmark

CVR-nr: 33963556
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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2013 for SB-Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Kolding, den 03/04/2014

Direktion

Bent Lind
Adm. direktar

Bestyrelse

Solveig Lind
Bestyrel sesformand
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til anpartshavernei SB-EJENDOMME ApS
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for SB-EJENDOMME ApS for regnskabsaret 1. januar 2013 - 31. december
2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgearel se, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen 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
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af voresrevision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med international e standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte handlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdel se af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om |edel sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2013 - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedr grende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmaarksomheden pa, at dagsvaerdiansadtel sen af
selskabets parcelhus, der udlejes, er forbundet med usikkerhed.

Erkleeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillagg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattel se, at
oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kolding, 03/04/2014

Lars @rum Nielsen
Statsautoriseret revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
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L edelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at drive virksomhed med investering i fast jendom og vaardipapirer, samt deraf afledte
aktiviteter. Hovedaktiviteten er udlgining af fast ggendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Aretsresultat blev et underskud pa 135 t.kr. Heraf udger dagsvaardiregulering af investeringsejendomme og
prioritetsgadd et tab pa 176 t.kr. Ledelsen vurderer, at resultatet er mindre tilfredsstillende. Selskabets
egenkapital udger herefter 573 t.kr.

Ledelsen vurderer, at selskabets fremtidsudsigter er positive.

Veerdiansaattelse af g endomme

| nvesteringsejendommene er vaadiansat pa baggrund af en beregning af gjendomsvaardien ud fra
nettolgjemodellen samt andet egnet grundlag for dagsvaardiopgarel sen. Ejendommenes dagsvaadi er |
arsregnskabet opgjort til 4.053 t.kr.

Veerdiansasttelse af prioritetsgedd
Selskabets prioritetsgad d bestar af 1. prioritetslan pai alt 3.262 t.kr. Prioritetslanene har variabel rente og
har en restlgbetid pa 22 ar.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ger en boligudlgningsg endom samt et parcelhus, der udlgjes. Markedet for handel med
parcelhuse er pragget af langsom omsadtelighed og deraf f@lgende negativ effekt pa prisniveauerne.
Opgerelsen af dagsvaadien af selskabets parcelhus pr. 31.12.2013 er derfor forbundet med en vis
usikkerhed.

Begivenheder efter regnskabsar ets afsutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporte
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnesi balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaadi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtel sens vaardi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter, | takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger else

Nettoomsagtning
Indtaggter fraudlgining af selskabets faste ggendomme indregnesi den periode lgjen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab, gaddsforpligtel ser og transaktioner i fremmed valuta, amortiseringstillagy og -fradrag vedregrende
prioritetsgedd mv. samt tillagy og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnesi resultatopgarel sen med
den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser eller 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 fremfersel sberettigede skattemaessige underskud,
indregnesi balancen med den vaadi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtel ser eller som nettoskatteaktiver.

Balancen
| nvesteringsejendomme

| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris og efterfalgende til senest vurderede
markedsveadi (dagsvaadi). Som konsekvens af, at investeringsejendom males til markedsveardi foretages
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der ikke regnskabsmaessige af skrivninger. Dagsvaadien vurderes iht. nettolejemodellen eller andet egnet
grundlag for dagsvaadiansadtel sen. Vaadireguleringer foretages over resultatopgarel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der ssadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeaf graansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer
efterfal gende regnskabsdr. Periodeafgramsningsposter males il kostpris.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gad dsforpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en sagrskilt post under egenkapitalen.

Prioritetsgadd
Prioritetsgedd males ved farste indregning til kostpris og efterfalgende til dagsveardi. Dagsveadien opgeres
til kursen, hvortil gadden kan indfries. Vaadireguleringer foretages over resultatopgerel sen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, gaddsforpligtelser og andre monetaare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
bal ancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnesi
resultatopgerel sen som finansielle poster.
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Resultatopgerelse 1. jan 2013 - 31. dec 2013

Note 2013
kr.
N[ 10001015 <1 g ] oo [P 268.011
EKSterne OmKOSININGES .......cooiireririeeeierie e -115.645
Bruttor@SUITAL .......eoieieeieieriese e 152.366
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaggsaktiver ...... 1 -176.318
Resultat af ordinaar primaar drift ... -23.952
Andrefinansielle INAtaagter .........cccvveeiecce s 946
@vrige finansielle OMKOSININGEN ........cocoveveriieeieeee e 2 -08.325
Ordinaert resultat far skat .......coccooeriinii -121.331
Ekstraordinaert resultat far skat .......cccceeevceeveececeseee e -121.331
SKat af AretSTESUILAL ......c.cvcvevevererererereie ettt 3 -13.547
y = Ec Y = V1L OO -134.878
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIT FESUITAL ......ocveveeeeeieeieeeeeee e e -134.878
= R -134.878

Side 10 af 15

2012

kr.
266.092
-82.159

183.933
-89.088
94.845

955
-117.612

-21.812

-16.564
-38.376

-38.376
-38.376
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Balance 31. december 2013

Aktiver

Grunde 0g bYgNiNger ..o i

Materielle anlaagsaktiver T alt ...

Anlaegsaktiver i alt

Andretilgodehavender ............ooooii e

Tilgodehavender T alt ...

Likvide beholdninger ........ccocveeiieiece e

OmMsaNIiNgSAKEIVEr T alt ...oocveieeeeeee e

AKTIVER I ALT

Note

2013
kr.
4.052.735

4.052.735

4.052.735
2.713
2.713

300.585
303.298

4.356.033
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2012
kr.
4.229.281

4.229.281

4.229.281
11.945
11.945

271.197
283.142

4.512.423
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Balance 31. december 2013

Passiver

Registreret kapital MV. .......cccooveiiiisce e
OVEITAIt rESUITAL .......ceeeeeeeee e e

Egenkapital 1 @lt .....c.oooeeeiiee

Hensaatel Se til UdSKUGE SKaE ......ooeeeeeeeeeeeeeeeee e e e

Hensatteforpligtelser i alt ........oooveieeiiiie e,
Gadd til real KreditiNStitULter ........c.oeoeeieeeeereee e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccovvvievceeieccececce e,
SKyldig SEISKASSKAL ......ccviveieiiiiieice e

Anden gadd

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoeviiininininicereeee

Gaddsforpligtelser i alt ......coeeieieeceeececee e

PASSIVER | ALT e

Note

10

2013
Kr.
130.000
442.803

572.803

0

0
3.261.891
3.261.891

0
521.339

521.339

3.783.230

4.356.033
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2012
kr.
130.000
577.680

707.680

0

0
3.262.119
3.262.119

16.740
525.884

542.624

3.804.743

4.512.423
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Noter

1. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver
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2013 2012
Dagsvaer diregulering k. t. kr.
Ejendomme -176.546 -87
Prioritetsgadd 228 -2
-176.318 -89

2. @vrigefinansielle omkostninger
2013 2012
kr. t. kr.
Renter af prioritetsgedd 63.803 84
Andre finansielle omkostninger 34.522 34
Finansielle omkostninger i alt 98.325 118

3. Skat af aretsresultat

2013 2012
kr. t. kr.
Aktuel skat 13.668 17
AEndring af udskudt skat 0 0
Regulering vedrarende tidligere ar -121 0
13.547 17
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4. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo
Opskrivninger primo
Arets opskrivning
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

5. Andretilgodehavender

Tilgodehavende sel skabsskat

6. Registreret kapital mv.
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I nvesteringsejendomme
kr.

4.572.936
0
0

4.572.936

-343.655
-176.546

-520.201

4.052.735

2013
kr.

2.713

Anpartskapitalen bestar af 26 anparter a’5.000 kr. Anparterne er ikke opdelt i klasser.

kr.

Andringer i aktiekapitalen de seneste fem regnskabsar:

Anpartskapital ved stiftelse
Tilgang, kapitaludvidelse
Anpartskapital ultimo

7. Egenkapital i alt

Anpartskapital

Reserver primo

Udloddet ordinaat udbytte
Arets resultat

Egenkapital ultimo

130.000
0

130.000

Virksomheds-kapital ~ Foreslaet udbytte
Kr. Kr.

130.000

577.681

0

-134.878

572.803

ol O O O
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8. Hensaattelse til udskudt skat
Der pahviler ikke selskabet udskudt skat

9. Langfristede gaddsfor pligtelser i alt

Forfald Forfald efter Amortiseret Nominel gadd

indenfor 1 ar 1ar gaddi alt i alt
kr. Kr. kr. kr.
Prioritetsged d 0 3.261.891 3.261.891 3.260.000

L angristede gadlasfor pligtigelser 0 3261801 3261891  3.260.000

31.12.2013
Heraf forfalder efter mereend 5 ar 2.847.318
10. Anden gadd
2013 2012
kr. t. kr.
Lan fraanpartshavere 413.073 447
Skyldig varmeregnskab 16.386 0
Anden gadd 14.550 0
Deposita, lgjere 77.330 79
521.339 526

11. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling
Anvendt afkastkrav ved opgerelse af dagsvaardi 31.12.2013 af boligudleningsgjendom: 6 %

Der henvisestil Ledelsesberetningens omtale vedr. usikkerhed ved indregning og maling for sa
vidt angar vaardiansaeitel sen af selskabets parcelhus

12. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i g endomme

Regnskabsmaessig vaadi af pantsatte g endomme: kr. 4.052.735
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