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LEDELSESPATEGNING

Bcrtyrdsa! og dirlkioiro hlr dsgF da& bchaadlct og Bodk odl arsrsppomlo for pcdodEfl l. j.nu.r . ll.
decernbcr 2015 fc S og A Eirodofinnc A/S.

Aruapportcn aflcgg* i orrpnsslcmmclsc nrcd trsrtg$kabllovar.

Det er vores opf8liclae, !t fu$.8rcklbcr giycr ct rctvisa!& bilbds af *ldabcts lktivcr, paisivcr
finansicllc s-tillingpr.31. doccarbcr 2015 samt af rcE rlct .f sBlskrbcrs akdvit!trr for perioden l. jaurr -
3 I . dccanbci 201 5.

LrdelscsDemfiiog.a iddroldcr cftcr voas opfsficlsc en Etvisendc redegorcbc for & fodrok, b€rfthgalt
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noteringer

,den27l3 2016

Sondergaard

LEDELSESPATEGNING

har dags dato behandlet og godkendt ledelsens forslag om at undlade revrsion.

D
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S og A Ejendomme A,/S

DEN UAFHENGIGE REVISORS ERKLERINGER

Til kapitalejerne af S og A Ejendomme A/S
Revisionspitegning pi irsregnskabet
Vi har revideret irsregnskabet for S og A Ejendomme A/S for perioden I . januar - 3 I . december 201 5, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
irsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet
Selskabets ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et irsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med i.rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den inteme kontrol, som
ledelsen anser nodvendig for at udarbejde et irsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fej l.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om irsregnskabet pa gundlag af vores revision. Vi har udfsrt
revisionen i overensstemmelse med intemationale standarder om revision og yderligere kav ifolge dansk
revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlsegger og udforer revisionen for at
opni hoj grad afsikkerhed for, om irsregnskabet er uden vsesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opni revisionsbevis for belob og oplysninger i
irsregnskabet. De valgte revisionshandlinger aflenger afrevisors vurdering, herunder vurdering afrisici for
vasentlig fejlinformation i irsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et
irsregnskab, der giver et rewisende billede. Formilet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstrndighedeme, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
inteme kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmeessige skon er rimelige samt den samlede presentation af irsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opneede revisionsbevis er tilstrrkkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at irsregnskabet giver et rewisende billede af selskabes aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2015 i overensstemmelse med irsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrorende forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion gor vi opmerksom pa, at der er usikkerhed om selskabets evne til at

fortsette driften. Vi henviser til ledelsesberetningen og note 1 i regnskabet, hvoraf fremgir, at det for
indevrrende er usikkert, om der opnis tilsagn om de begarede liin til finansiering af driften og de
nodvendige investeringer i de forstkommende ir, men at det er ledelsens vurdering, at et sidan tilsagn vil
blive opniet, hvorfor irsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsatning af
selskabets fortsatte drift .
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DEN UAFII,,LNGIGE REVISORS ERKL,tII.INGER

Erklrering i henhold til anden lovgivning og ovrig regulering
Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til irsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udfsrte revision af &'rsregnskabet. Det er pi denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningeme i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med Srsregnskabet.

Randers SV, den 2213 2016

ND REVI-MIDT
Godkendt Revisionspdtnersehkab
CVR-Dr.:14480170

Arne Rasmussen
Statsautoriseret revisor

Side 7
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S og A Ejendomme A/S

Selskabet

Bestvrelsc

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

S og A Ejendomme A/S
Norbrkvej 6
8920 Randers NV

CVR-nr.:
Stiftet:
Hjemsted:
Regnskabsir:

28 67 46 86
6. december 2006
Randers
l. januar - 31. december

Peder Marthinus Sondergaard, formand
Henrik Hjorth Sondergaard
Peter Vandborg
Lene Straarup Nielsen

Henrik Fljorth Sondergaard

Danske Bank
Ostervold 39
8900 Randers C

ND REVI-MIDT
Godkendt Revisionspartnerselskab
Gl. Stationsvej 5

8940 Randers SV
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vrsentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ir bestiet af udlejningsvirksomhed, renovering
af lejemil samt kob og salg afejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og okonomiske forhold
Arets resultat anses ikke for tilfredsstillende.

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at bank og andre eksteme kreditgivere fortsat stiller den fornsdne
kapital til ridighed. Vi forventer, at dette vil ske. Vi henviser til note I i irsregnskabet.

Selskabet har tabt mere end 50o% af aktiekapitalen, som forventes retableret ved egen inddening.

Betydningsfulde hrndelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsirets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pivirke
selskabets fi nansielle stilling.

Side 9
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S og A Ejendomme A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENf,RELT

Arsregnskabet for S og A Ejendomme A,/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med
iLrsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ir og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip

Indtegter indregnes i resultatopgorelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vrrdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der miles til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgorelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af rndrede regnskabsmassige skon af
belob, der tidligere har vrret indregnet i resultatopgorelsen.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligl, at fremtidige okonomiske fordele vil fragi
selskabet, og forpligtelsens vzerdi kan miles pilideligl.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser miles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lsbetiden. Amortiseret kostpris opgores som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tillag/fradrag afden akkumulerede amortisering afforskellen mellem kostprisen og det nominelle belob.

Som milevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta

RESULTATOPGORf,LSEN

Nettoomsetning
Nettoomsetning omfatter huslejeindt&gter og indregnes i resultatopgorelsen itakt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgiede kontrakter.

Investeringsejendom menes d riftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt
fellesomkostninger.

Andre driftsindtrgter
Andre driftsindtrgter indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til virksomhedens
vesentl igste aktivitet.

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

Side l0

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabe!
og aktivets vrrdi kan miles pilideligt.

Ved fsrste indregning miles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende miles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pi balancedagen.



S og A Ejendomme A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtregter og omkostninger
Finansielle indtagler og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsiret. Finansielle poster omfatter renteindtregter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrorende vardipapirer, g.eld og transaktioner i fremmed valuta, samt tilleg og
godtgorelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af irets resultat
Arets skat, som bestir af irets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgorelsen
med den del, der kan henfsres til arets resultat, og direkte pi egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pi egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen med den de[, der
kan henfsres til irets resultat, og direkte pi egenkapitalen med den del, der kan henfsres til posteringer
direkte pi egenkapitalen.

BALANCf,N

Materielle anhgsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtrger og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme m6,les ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kobspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme miles efterfolgende til dagsvrrdi. Ejendommenes dagsvrrdi revurderes erligt pe
baggrund af den afkastbaserede vardiansettelsesmodel.

Nettofonentningen beregnes som de samlede huslejeindtagter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmrssige verdi med fradrag
af deposita.

,Endringer i dagsvrrdien indregnes
investerin gsejendomme".

resultatopgorelsen under posten "Vardiregulering af

Som folge af milingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pi investeringsejendommene.

Finansielle anlrgsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes i balancen til den forholdsmessige andel af virksomhedemes
regnskabsmressige indre vrrdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af

Side I I

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder
I resultatopgorelsen indregnes den forholdsmessige andel af de enkelte dattervirksomheders resultater efter
skat.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for boligejendomme inden for det geografiske omride,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende 5r.



S og A Ejendomme A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

urealiserede konceminterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vardi af positiv eller
negativ goodwill opgiort efter overtagelsesmetoden.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmassig indre vrrdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel afden negative indre verdi i
det omfang, det vurderes som uerholdeligt.

Sifremt den regnskabsmassige negative indre verdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belsb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til
at dakke dattervirksomhedens underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overfsres under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre verdis metode i det omfang, den regnskabsmassige verdi overstiger
anskaffelsesveerdien med fradrag af afskivn in ger pi goodwill.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mtles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imodegielse af forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af erets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere irs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat miles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. vedrorende aktier,
hvor opgorelse af skattevrrdien kan foretages efter altemative beskatningsregler, meles udskudt skat pa
grundlag afden planlagte anvendelse afaktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemrcssigt underskud, miles til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpliglelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver miles til nettorealisationsvrrdi.

Udskudt skat miles pi grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare grldende, nir den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. ,tEndring i udskudt skat som folge af
endringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Geldsforpligtelser
Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved linoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af aflroldte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsverdi.

A,ndringer i dagsvrerdien indregnes i resultatopgorelsen under Dagsveerdiregulering af geld vedrorende
investeringsejendomme.

Andre grldsforpligtelser, som omfatter deposita, gald til leverandorer, tilknyttede virksomheder,
selskabsdeltagere og ledelse samt anden gald, miles til amortiseret kostpris, hvilket srdvanligvis svarer til
nominel vardi.

Side l2

Nedskrivninger til tab opgores pi gnrndlag afen individuel vurdering afde enkelte tilgodehavender.



S og A Ejendomme ,4,/S

RESULTATOPGORELSE
I. JANUAR - 3I. DECEMBER 20I5

BRUTTORESULTAT

Dagsveerdiregulerin g af investeringsej endomme

Dagsvaerdiregulering af geld vedrorende
investeringsej endom me

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre fi nansielle indtegter
Andre fi nansielle omkostninger

ORDIN,iI,RT RESULTAT FOR SKAT

ARrrs nnsur-rlr

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfsrt resultat

DISPONERET I ALT

2015

325.471

6l .193

0

2.373
-443.47 |

2014

492.348

0 -330.495

- 103.410

t9.250
| .723

-366.276

-54.434 -286.860

-s4.434 -286.860

-54.434 -286.860

-54.434 -286.860
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2 Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiYer

3 Kapitalandeleitilknyttedevirksomheder

Finansielle anlrgsaktiver

ANLIEGSAKTIVER

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

OMS,JETNINGSAKTTVER

AKTT!'ER

BALANCE PR. 3I. DECEMBER 2OI5

AKTIVER

2015 20t 4

8.412.000 8.412.000

8.412.000 8.412.000

0 0

0 0

8.4r2.000 8.412.000

200.220 2.036.592

200.220 2.036.592

200.220 2.036.s92

8.612.220 10.448.s92
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S og A Ejendomme A/S

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2OI5

PASSIVER

2015

83 7.500

-1.622.694

2014

83 7.500
-r.s68.260

Virksomhedskapital
Overfort resultat

4 f,GENKAPITAL

Prioritetsgrld
Kreditinstitutter
Anden grld

5 Langfristedegrldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser
Kreditinstitufter
Leverandsrer af varer og tjenesteydelser

Anden gald
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede greldsforpligtelser

G,ItrLDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

6 Eventualposter mv.
7 Pantsatningerog sikkerhedsstillelser

-785.194 -730.760

7.068.341
987.548

487.500

8.536.33 8

800.000
487.500

8.543.389 9.823.838

91.415
48t.612
20.000

235.492
25.506

0

469.419
20.000

28t.129
584.906

854.02s 1.355.514

9.397.414 rr.t79352

8.612.220 10.448.592

Side l5



S og A Ejendomme A/S

NOTER

2015 2014

I Usikkerhed om fortsat drift
Der er usikkerhed om virksomhedens fortsatte drift, idet selskabet har tabt hele aktiekapitalen, som
konsekvens af, at boligmarkedet pi det geografiske omride, selskabet beskrftiger sig med, fortsat er
sterkt pevirket afden finansielle krise.

Ledelsen forventer dog en forbedret indtjening de kommende Ar som folge af forventning til fremtidig
stigninger af priserne pi fast ejendom.

Selskabets bankkreditter genforhandles irligt, hvilket indtil nu er sket pi uandrede vilkir.

Det bedommes, at aktiekapitalen kan reetableres ved egen indtjening over en kortere irrrkke, og
irsregnskabet er derfor udarbejdet under forudsetning om virksomhedens fortsatte drift.

Investeringse-
jendomme

2 Materielleanhgsaktiver

Kostpris, primo

Kostpris 31. december 2015

Af-/nedskrivn inger, primo

Af-/nedskrivninger 3 l. december 20 I 5

Materielle anlegsaktiver i alt

-193.923

9.205.923

9.205.923

-793.923

8.412.000

Side l6



S og A Ejendomme A/S

NOTER

3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris, primo

Kostpris 31. december 2015

Arets af-lnedskrivninger

Op- og nedskrivninger 3 l. december 2015

Regnskabsmessig vrerdi 31. december 2015

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder kan specificeres saledes:

2015

0

2011

400.000

0

0

400.000

-400.000

0 -400.000

0 0

Navn, Hjemsted
S OG A I ApS, Randers

S OG A 2 ApS, Randers
S OG A 3 ApS, Randers
S OG A 4 ApS, Randers
S OG A 5 ApS, Randers

Selskaberne er oplost ved betalingserklrering i 2014.

4 Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Ejerandel
100 Yo

100 Yo

100 Yo

100 Yo

100 Yo

Primo

83 7.500
-1.568.260

Forslag til
res ultatdi spo-

nering

0
-54.434

UItimo

83 7.500
-1.622.694

-730.760 -54.434 -785.194

Side l7

Aktiekapitalen er opdelt i 1.675 aktier i nominelt 500 DKK.

Selskabet har i 201 I erhvervet egne aktier for nom. 125.000 DKK til kurs 100.
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5 Langfristedegeldsforpligtelser
Prioritetsgrld
Kreditinstitutter
Anden gald

NOTER

Restgreld 3ll
t2 20t5

7.004.369
r .064.120

487.500

Dagsvardi
3t lt2 2015

Kortfristet
andel

14.843
76.572

0

Restgeld
efter 5 ir

6.464.238
625.965
487.500

8.555.989 8.634.804

6 f,ventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabets 5 datterselskaber er oplost ved betalingserklering i 2014. S og A Ejendomme A-lS hafter

for alle forpligtelser, der mitte vrre opstiet i datterselskabeme.

Selskabet har kautioneret for Kronjysk Boligudlejning ApS's engagement med pengeinstitut.

7 Pantsrtningerogsikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld i realkeditinstitutter, 7.083.184 DKK, er der afgivet pant i gmnde og

bygninger, hvis regnskabsmessige vardi pr. 31. december 2015 udgor 8.412.000 DKK.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pi i alt 1.550.000 DKK, der giver pant i ovenstiende

grunde og bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for gzeld i pengeinstitut.

Til sikkerhed for geld til ejerforeninger er der tinglyst byrder og ejerpantebreve for samlet 250.000

DKK, der giver pant i ovenstiende grunde og bygninger.
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