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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden SB-EJENDOMME ApS
Kringsvamget 34
6000 Kolding
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e-mailadresse: sbejendomme@sbej endomme.dk
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Regnskabsar: 01/01/2016 - 31/12/2016

Bankforbindelse Jyske Bank
Jernbanegade 5
6000 Kolding
DK Danmark

Revisor Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Egtved Alle 4
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DK Danmark
CVR-nr: 33963556
P-enhed: 1017195103
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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 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 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.
Kolding, den 17/02/2017

Direktion

Bent Lind
Adm. direktar

Bestyrelse

Solveig Lind
Bestyrelsesformand
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalegjernei SB-Ejendomme ApS

Erkleering om udvidet gennemgang af ar sregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for SB-Ejendomme ApS for regnskabsaret 01/01/2016 -
31/12/2016. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance,
egenkapital opgerel se og noter, udarbejdes efter arsregnskabsioven

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 for
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. Vi har udfart vores udvidede gennemgang i
overensstemmel se med Erhvervsstyrel sens erklagingsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaggger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraanset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraaevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfa@res ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Konklusion

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
sel skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af sel skabets aktiviteter
for regnskabsaret 01/01/2016 - 31/12/2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledel sesber etningen
L edelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse | edel sesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde veesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraevede 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 overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fgjlinformation i ledel sesberetningen.

Kolding, 17/02/2017

Lars @rum Nielsen

Statsautoriseret revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR: 33963556
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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

Arets resultat blev et underskud pa 17.333 kr. Heraf udger dagsvaardiregulering af investeringsejendomme
og prioritetsgadd - 2.554 kr. Ledelsen vurderer, at resultatet er tilfredsstillende, pga omkostninger til
l&neomlaggning. Selskabets egenkapital udger herefter 313 t.kr.

Der forventes et overskud i det kommende regnskabsar

Udvidelse af anpartskapital

Pgarefinansiering af ejendommene, har det vaaret nadvendigt at nedbringe [anene. Der er derfor foretaget
nyt indskud af anpartskapital pr 27.12.2016. Ejerforhold er usandrede. Anpartskapitalen udger herefter kr
330.000.

Veerdiansattelse af g endomme

| nvesteringsejendommene er vaardiansat pa baggrund af en beregning af ejendomsvaadien ud fra

nettol gjemodellen samt en g endomsmasglervurdering. Ejendommenes dagsvaadi er i arsregnskabet opgjort
til 3.556 t.kr.

Veerdiansattelse af prioritetsgedd
Selskabets prioritetsgadd bestar af 1. prioritetslan pai alt 2.860 t.kr. Prioritetslanene er rentetilpasningslan,
og har en restlgbetid pa 29,75 &r.

Usikkerhed ved indregning og maling

Sel skabets g er en boligudlgjningsg endom samt et parcelhus, der udlejes. Markedet for handel med
parcelhuse er fortsat pragget af langsom omsadtelighed og deraf falgende negativ effekt pa prisniveauerne.
Opgarelsen af dagsvaadien af sel skabets parcelhus pr. 31.12.2016 er derfor forbundet med en vis
usikkerhed.

Begivenheder efter regnskabsar ets afsutning
Der er ikke indtruffet begivenheder, der pavirker arsrapporten.
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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 elsen

Nettoomsagtning
Indteegter fraudlejning af selskabets faste g endomme indregnesi den periode lejen 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
prioritetsgadd mv. samt tillagy og godtgarel ser under acontoskatteordningen.

Skat

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 henfarestil
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 skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Balancen

I nvesteringsejendomme
| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris og efterfalgende til senest vurderede
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markedsvaadi (dagsvaardi). Som konsekvens af, at investeringsejendom males til markedsvaardi foretages
der ikke regnskabsmaessige afskrivninger. Dagsvaardien vurderes iht. nettolejemodellen eller andet egnet
grundlag for dagsveaardiansadtel sen. Vaardireguleringer foretages over resultatopgaerel sen.

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer
efterfal gende regnskabsdr. Periodeafgraasningsposter malestil kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

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

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

Andrefinansielleforpligtigel ser
Andre finansielle forpligtigel ser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, gad dsforpligtelser 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
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Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
Kr. Kr.
N[ 10001015 <1 g ] oo [T 264.987 221.038
EKsterne omkOSININGEr ......cccovirerireneeeeeeee s -119.956 -94.249
BruttOr€SUITAL ......ooeeeeecee e 145.031 126.789
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaggsaktiver 1 2554 -173.498
Resultat af ordinaar primaer drift .......ccoeeveeiieiieeee e, 142.477 -46.709
Andrefinansielle iNdtaagter ........ccccevieveeveene e 0 87
@vrigefinansielle omKOStNINGEr .......cccoeverierererereseses e 2 -155.687 -123.680
Ordinaert resultat far skat ..., -13.210 -170.302
SKat af ArELSTESUILAE ......cvveeveeeeeeeeee ettt 3 -4.123 -1.042
ATESTESUIAL ..ot -17.333 -171.344
Fordlag til resultatdisponering
OVErfart reSUItal ........cceeeereeeseese e -17.333 -171.344
= SO PRSRN -17.333 -171.344
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Grunde og bygninger ..o

Materielle anlaagsaktiver i alt ...,

ANlaegsaktiver 1 alt ...c.ooceoeeeceeceee e

Tilgodehavende skat .........cccoevieviieciie e
Andre tilgodehavender ..........oooeererinieeee e

Tilgodehavender i alt .......ccccveeeiiececeecee e

Likvide beholdninger .......ccocveeiecieiiiecee e

OmsaatnNinNgSaKtIVEr T alt ..oooeieeee s

Aktiver i alt

Note 2016
kr.
3.555.657

4 3.555.657

3.555.657

0
5 27.503

27.503
27.694
55.197

3.610.854
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2015
kr.
3.558.700

3.558.700

3.558.700

2.295
0

2.295
229.786
232.081

3.790.781
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. .....cccoviiiiiiecee e
OVErfart reSUItal ........cocoveereneseee s

Egenkapital i @lt ....cooeiiiieee e

Gadd til real KreditiNSLTULLEr ......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees
Skyldig selskabsskat .......ccocceeoeiieiiniee e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ......ccocvoevievieieiiiiiescs

Gadd til realKreditinstitutter ..........cccceveevieeeseece e
Skyldig SElSKaDSSKat .......cccveveieieieere e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccccoovevvvcevivecevceen,

Gaddsforpligtelser i alt .....ocooevieiece e

Passiver i alt

Note
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2016 2015
kr. kr.
330.000 130.000
-16.775 558

313.225 130.558

2.852.242 3.174.327
0

2.852.242 3.174.327

7.758 86.162
489

437.140 399.734

445.387 485.896

3.297.629 3.660.223

3.610.854 3.790.781
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Noter

1. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver

Dagsveerdiregulering

Ejendomme
Regulering, prioritetsgadd, forrige ar

2. @vrige finansielle omkostninger

Renter af prioritetsgedd
Renteomkostninger

Gebyrer

L aneomkostninger
Finansielle omkostninger i alt

3. Skat af aretsresultat

Aktuel skat
AEndring af udskudt skat
Regulering vedrarende tidligere ar
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2016 2015
kr. t. kr.
-3.043 -175
489 2
-2.554 -173
2016 2015
kr. t. kr.
84.549 95
28.138 29
2.530 0
40.470 0
155.687 124
2016 2015
kr. t. kr.
-6.489 1
0 0
2.366 0
-4.123 1
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4. Materielle anlaegsaktiver i alt

I nvesteringsegfendomme

kr.
Kostpris primo 4.572.936
Tilgang 0
Afgang 0
Kostprisultimo 4.572.936
Nedskrivninger primo -1.014.236
Arets nedskrivning -3.043
Nedskrivninger ultimo -1.017.279
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 3.555.657
5. Andretilgodehavender

2016

kr.
Flytteopgerelse pr dec 2016, lejemalet Norgesvej 30, stuen 27.503
6. Registreret kapital mv.
Aktie-/anpartskapitalen bestar af 66 aktier 45.000 kr. Aktierne/anparterne er ikke opdelt i klasser.

kr.
Andringer i aktiekapitalen de seneste fem regnskabsar:
Aktiekapital 31.12.2011 130.000
Tilgang 27.12.2016, kapitaludvidelse 200.000
Overfart, tidligere ar 558
Arets resultat -17.333
Aktie-/anpartskapital ultimo 330.000
Egenkapital ultimo 313.225
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7. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Forfald inden Forfald efter  Langfristet Nominel gadd

for 1 &r 1ar andel i alt
kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgad d 7.758 2.852.242 2.860.000 2.860.000

7.758 2.852.242 2.860.000 2.860.000

Restgadd efter 5 & udger 2.834.093 kr

8. Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

2016 2015

kr. t. kr.

Lan fraanpartshavere 350.000 350
Skyldigt, varmeregnskab 2016 36.782 6
V edligehol del seskonto, Norgesvej 30 Stuen 5.538 0
Deposita, lgjere 44.820 44
437.140 400

9. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Anvendt afkastkrav ved opgerelse af dagsvaardi 31.12.2016 af boligudliejningsejendom: 6,25 %
Dette afkastkrav er taget fra Colliers opgarel se over forventet forrentning af addre
boligudlgningsgendomme i Kolding

Der henvisestil Ledel sesberetningens omtale vedr. usikkerhed ved indregning og maling for sa

vidt angdr vaardiansaatel sen af selskabets parcel hus.
Vaadiansadtel sen er foretaget af gendomsmagyler, pr oktober 2016

10. Oplysning om pantsatninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i ggendomme

Regnskabsmaessig vaadi af pantsatte eendomme: kr. 3.555.657
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