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LEDELSESPATEGNING

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

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 12. januar 2017

Direktion:

Line Herlev

Bestyrelse:

Camilla Herlev Jensby Line Herlev Finn Herlev
Formand
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Solgarden A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Solgarden A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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 fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen 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 opnaede revisionsbevis er
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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
laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen 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 ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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

Silkeborg, den 12. januar 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Dahl Jepsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvaerdi er fastsat pa basis af en
beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning at markedsrenten andrer sig og en investors afkastkrav
&ndres, kan ejendommenes veaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.



|IBDO

RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns
Indtaegter af vaerdipapirer......ooceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenns
Finansielle indtaegter.....c.ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeneeenns
Finansielle omkostninger.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeens
RESULTAT FOR SKAT.....oiiiiiiiiiiiiiiiieeeieeeneenaenns

Skat af Arets resUlEat....eeee ettt iieeteeeeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............c.cccevvnennenen..
Overfart resultat....ccceieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e eeeanns

Note

-_

2016
kr.

875.079
0
875.079
63
222.973
-688.180
409.935
-89.486

320.449

0
320.449

320.449

2015
kr.

724.902
2.199.769
2.924.671
0

607.662
-804.961
2.727.372
-629.298

2.098.074

1.247.500
850.574

2.098.074
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme......ccoviiiiiiiiiieiiiiiiieeeeennnns
Materielle anlaegsaktiver............c.ccccoiiiiiiiiiinnn..

ANLZEGSAKTIVER ....ciiiiitiiitiiitiiiiiieenneeenereennnenns
Andre tilgodehavender........cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnen.
Tilgodehavende selskabsskat.........ceeeviiiineiiiiinnnn.
Periodeafgraensningsposter........cccevviiiviiiiiinnnnennnn.
Tilgodehavender..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaeen,

Andre vaerdipapirer....c.ccovviiiiiiiiiiiiiiiieiiiee e ieeeiaeen
Vardipapirer......occooiiiiiiiiiiiiiiiiiii e iaeas

] Q7 s [=]
OMSZAETNINGSAKTIVER. ...ttt iiineee,

AKTIVER....ccoiiiiiiiiin

PASSIVER

AktieKapital....oovviiiiiiiiiiiiii i e
Overfgrt overskud........ccveieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenns
Foreslaet udbytte for regnskabsaret............ccoeuvunen..
EGENKAPITAL. ...ctiiiiiiiiiiiiieinieceeneenneeanens
Hensaettelse til udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiinnnnnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER........ccccviviiiiinieinnaennen.
Kreditinstitutter....ccovviiiiiii e,
Huslejedepositum....coovieiiiiiiiiiiiiiiiiiireieneeeennns

Langfristede geeldsforpligtelser......................oo...

Anden gaeld....ooiiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser............c...cooeeena.t.

GALDSFORPLIGTELSER........ccoviviiiiiiiiiiiiiinene,

PASSIVER ..ot

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2016

kr.

21.490.000
4  21.490.000

21.490.000
11.256.948
14

25.467
11.282.429

4.040
4.040

349.975

11.636.444

33.126.444

500.000
7.163.060

0

5 7.663.060
2.170.000
2.170.000
16.129.000
299.600

6 16.428.600

6.864.784
6.864.784

23.293.384

33.126.444

2015
kr.

21.490.000
21.490.000

21.490.000
12.281.770
0

24.435
12.306.205

3.745
3.745

141.138

12.451.088

33.941.088

500.000
7.911.519
1.247.500

9.659.019
2.382.000
2.382.000
16.106.419
298.699
16.405.118

5.494.951
5.494.951

21.900.069

33.941.088
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 222.678 584.846
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 295 22.816
222.973 607.662
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 688.180 804.961
688.180 804.961
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 301.486 0
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiineinnnennn. -212.000 629.298
89.486 629.298

Materielle anlasgsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSEPris 1. JANUAN 2016, ... eiiiiiiiiiiiiiiietieiiiteeeeeiieeeeeearseeeeeenineeeeeennn: 16.259.760
Kostpris 31. december 2016.........coiiuiiiiiiiiiiiiiiiii i e i ee e, 16.259.760
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016.......c.cevveiiiieeiiieiiieeereennnnnss 5.230.240
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016...........cccccvvvvnvennnnenn., 5.230.240
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...........ccoovviiiiiiiiiiirinnnnnnnnnn, 21.490.000

Boligejendommene bestar af 3 udlejningsejendomme i Silkeborg, som blev anskaffet i 2007.
Boligejendommenes dagsveerdi vurderes  ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 1.104 tkr. samlet
set for de tre ejendomme, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pa 1.225 tkr., arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 95 tkr. samt en udlejningsprocent pa 95 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 4-5 %, som er fastlagt under hensyntagen
tii de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4-5 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende aeldre boligejendomme i Silkeborg.

10

Note
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NOTER

Egenkapital

Egenkapital 31. december 2015

Praksisaendringer

Korrigeret egenkapital 1. januar 2016
Betalt udbytte........c.cceeeeneenen.
Andre reguleringer.......ccvvvveeeeieiiinnennnn.
Forslag til arets resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2016

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kreditinstitutter..................
Huslejedepositum

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

.................................

...............

..............

16.106.419

Overfort
Aktiekapital overskud

500.000 7.911.518
-17.613
500.000 7.893.905

-1.051.294
320.449

500.000 7.163.060

1/1 2016 31/12 2016
geeldi alt geeldi alt

16.129.000
298.699 299.600

16.405.118 16.428.600

Foreslaet
udbytte for
regnskabsaret

0
1.247.500
1.247.500
-1.247.500

0

Afdrag
naeste ar

0
0

0

| alt

8.411.518
1.229.887
9.641.405
-1.247.500
-1.051.294
320.449

7.663.060

Restgeeld
efter 5 ar

16.106.419

299.601

16.406.020

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for JK Holding
Silkeborg ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, pa i alt 16.129 tkr., er der givet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 21.490 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Solgarden A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
a&ndringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er aendret pa fglgende omrader:

. Foreslaet udbytte er prasenteret som en saerlig post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
var tidligere indregnet som en galdsforpligtelse, hvilket ikke langere er muligt efter
@ndringerne  til  arsregnskabsloven. Sammenligningstal er tilpasset den andrede
regnskabspraksis, og praksiseendringen er indregnet direkte pa egenkapitalen primo.
Praksisaendringen pavirker alene egenkapitalen, der pr. 1. januar 2016 er foraget med 1.247
tkr. og pr. 31. december 2016 er foraget med 1.247 tkr.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til
regnskabsarets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Vaerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer indregnet under omsaetningsaktiver males til dagsvaerdi (barskurs) pa balancedagen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.
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Gealdsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i
tilgodehavender henholdsvis forpligtelser.

Zndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der anvendes til vaultakurssikring
(afdaekning) af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indrregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopggrelsen sammen med eventuelle a&ndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.



