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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 26. januar 2023

Direktion:

Keld Herlev

Bestyrelse:

Jytte Herlev Keld Herlev Camilla Herlev Jensby
Formand

Line Herlev Niebuhr
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Solgarden A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Solgarden A/S for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgg-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt og
egnet som grundlag for vores 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 for nadvendig 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

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

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

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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang 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 udfarte 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 26. januar 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Dahl Jepsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32064
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LEDELSESBERETNING

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

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Personaleomkostninger.......cvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...cvviniiiiiiiiiiiiiiniinne e

Finansielle indtaegter.....c.ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeneeenns
Finansielle omkostninger.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeens

RESULTAT FOR SKAT . .cuiiiiiiitiiii i eiiiieeeaeeeennnenes
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 2022
kr.

1.064.427

1 -181.189
-72.000

811.238

2 118.582
-715.529

214.291

3 -46.332

167.959

1.472.500
-1.304.541

167.959

2021
kr.

1.235.028

-166.302
1.461.000

2.529.726

128.250
-713.726

1.944.250

-428.225

1.516.025

1.000.000
516.025

1.516.025
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note

InvesteringsejendommMe. . .ovviiiiiiiiiiiii i eeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie 4

ANLZEGSAKTIVER ...t

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Andre tilgodehavender........ccooiiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....cooevviiiiiiiiiiiiiiiieieenennnnnennns
Tilgodehavender.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

OMSAETNINGSAKTIVER. .. ..ottt

AKTIVER ...

PASSIVER

Fi =] =10 1 - | P PP PP
Dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig sikring....................
Overfart overskud........ccviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........ccoceveveininiinennnnnn.

EGENKAPITAL ..cotiiiiiiiii i i ei et eeeenaenneeaaeanans
Hensaettelse til udskudt skat.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......cctiitiiitiiiiiiiiiienneeneennenns
Kreditinstitutter. ..o iiii e
Huslejedepositum....ovieeriiiiiiiiii it iireeiieeennneeeenes
Langfristede geeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiinna.. 5
Geeld til pengeinstitutter.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........ccccvvevnnnnenn..
Skyldigt sambeskatningsbidrag........ccoceviiiiiiiiiiiiiiiiiinn..
Afledte finansielle instrumenter.........c.cooiiiiiiiiiiiiiinii.n. 6
ANden gald....oiiiiiii i e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccoovviiiiiiiiiiiininnnn.
G/ELDSFORPLIGTELSER........cctiitiiitiiiiieniieineennenneeanenes

PASSIVER ...t

Eventualposter mv. 7

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8

2022
kr.

25.254.000
25.254.000

25.254.000

11.904.703
61

76.277
11.981.041

11.981.041

37.235.041

500.000
-1.062.979
13.740.509

1.472.500

14.650.030
4.310.000
4.310.000
15.995.250
320.511
16.315.761
291.168
25.000
102.454
1.362.794
177.834
1.959.250
18.275.011

37.235.041

2021
kr.

25.326.000
25.326.000

25.326.000

12.637.122
61

76.673
12.713.856

12.713.856

38.039.856

500.000
-4.300.412
15.045.050

1.000.000

12.244.638
3.453.000
3.453.000
15.989.053
415.516
16.404.569
263.072
25.000

0

5.513.348
136.229
5.937.649
22.342.218

38.039.856
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte...................

Bevaeg. dagsveerdireserver
Arets vaerdiregulering..............

Egenkapital 31. december 2022

Dagsveerdi-
reserve for Foreslaet
regnskabs- Overfort  udbytte for

Aktiekapital maessig sikring overskud regnskabsaret

500.000 -4.300.411 15.045.050 1.000.000
-1.304.541  1.472.500
-1.000.000

3.237.432

10

| alt

12.244.639

167.959

-1.000.000

3.237.432

500.000 -1.062.979 13.740.509 1.472.500 14.650.030
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
LN 08 GAGEN et nuettteeeieteereenrneeeeeenraneessesnnnneessennnneesees 179.621 164.621
[0S 1R 0] T o N 1.136 1.136
Andre omkostninger til social SIKFiNG.......covevveiiiiieneiennnnnnes 432 545
181.189 166.302
Finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 118.582 128.250
118.582 128.250
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... -810.668 -501.775
Regulering af udskudt skat.......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. 857.000 930.000
46.332 428.225
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JANUAN 2022....ceiiiiiiettteeiieeeerennnneeeeeernneeessesnnneessennneeseennns 16.259.760
Kostpris 31. december 2022..........ooiriiiiiiiiiiiiiiiiii i ieer e, 16.259.760
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........evviiiiiiiiiiiiiiiieienainnns, 9.066.240
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .u ve it -72.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022...........c.cccevvvviennennn, 8.994.240
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........cccviiiiiiiiiiiiiirinneennnnnn, 25.254.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings-
ejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2022.....coeveiiiiiiiiietieiiiieteeeenneeeerennnneesrennnns 25.254.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........o..veviiuieieiininininiieiinennnes -72.000

11

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

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

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 1.313 tkr. samlet
set for de tre ejendomme, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pa 1.484 tkr., arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 171 tkr. samt en udlejningsprocent pa 99 %.

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

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021

geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt

Kreditinstitutter.........coiiiiiiiiiiiiiiiinnna., 15.995.250 0 15.995.250 16.006.053
Huslejedepositum........ccceviiiiiniiiiniinne... 320.511 0 320.511 415.516
16.315.761 016.315.761 16.421.569

Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har valgt at henfgre 2 renteswaps til regnskabsmaessig sikring af fremtidige penge-
streomme pa prioritetsgaelden. Renteswapperne er indgaet med selskabets saedvanlige
bankforbindelse og har sikret en fast rente pa henholdsvis 1,73% og pa 4,55% pa de variable
forrentede lan. Renteswapperne er indgdet med en hovedstol pa henholdsvis 6,1 mio. kr. og
10,0 mio. kr. og har en lgbetid pa henholdsvis 10 og 30 ar tilsvarende lanets lgbetid.

Dagsvaerdien pa aftaler om renteswaps er beregnet med udgangspunkt i en
tilbagediskontering af de skannede fremtidige rentebetalinger, tilbagediskonteret pa basis af
en rentekurve for den underliggende variable rente i renteswappen. Dagsvaerdien indeholder
en justering for egen kreditrisiko, og justeringen er baseret pa en lav kreditvurdering. Der er
heri taget hgjde for virksomhedens sikkerhedsstillelse overfor pengeinstituttet.

Sikringsinstrumenterne pavirker balance, resultatopggrelse og egenkapitalopggrelse saledes:

Renteswaps

Dagsvaerdi 31. december 2022:
0T n 1R =4 =] U= PP 1.362.794
1.362.794

Arets vaerdiregulering i egenkapitalen...........co.uvueiuiinineiniieineieeieieenennns 3.237.432

12

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har overfor moderselskab JK Holding Silkeborg ApS afgivet en stgtteerklaering, hvori
selskabet erklaerer ikke at kraeve indfrielse af mellemvarende med moderselskabet, farend
likviditeten i selskabet er tilstraekkelig til indfrielse af mellemvaerendet.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

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 geaeld til realkreditinstitut pa i alt 15.995 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 25.254
tkr.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Solgarden A/S for 2022 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.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration, lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer samt tillaeg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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



|IBDO ®

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

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

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 acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver 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 udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.
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Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Andring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopggrelsen sammen med eventuelle a&ndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.



