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8 og A Ejendomme A/S

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandiet og godkendt drsrapporten for perioden 1. januar - 31,
december 2015 for S og A Ejendomme A/S.

Arsrapporten afl&pges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2015.

Ledeisesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NV, den 22/3 2016

L

Peder Marthinus Sendergaard Henrik Hjorth Sendergaard . Peter Vandborg

Fommc! '

H _?w ¥

Lene Straarup Nielsen =~

Revision af Arsregnskab

Selskabets ledelse erklacrer, at selskabet opfylder bestemmelserne i Arsregnskabslovens § 135 og har derved
mulighed for at aflasgge et ikke revideret drsregnskab. Selskabets ledelse indstiller til generalforsamlingens
godkendelse, at selskabets &rsregnskab fremover ikke revideres.
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S og A Ejendomme A/S

LEDELSESPATEGNING

Dirigentens noteringer
Generalfgysamlingen har dags dato behandlet og godkendt ledelsens forslag om at undlade revision.

RandergNV, den 22/3 2016
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S og A Ejendomme A/S

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER

Til kapitalejerne af S og A Ejendomme A/S

Revisionspategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for S og A Ejendomme A/S for perioden 1. januar - 31. december 2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Selskabets ledelse 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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at
opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afthanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstzndighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets 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 arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmarksom pa, at der er usikkerhed om selskabets evne til at
fortseette driften. Vi henviser til ledelsesberetningen og note 1 i regnskabet, hvoraf fremgér, at det for
indeverende er usikkert, om der opnas tilsagn om de begarede lan til finansiering af driften og de
nodvendige investeringer i de forstkommende ar, men at det er ledelsens vurdering, at et sadan tilsagn vil
blive opnaet, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsatning af
selskabets fortsatte drift.
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S og A Ejendomme A/S

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER

Erklzering i henhold til anden lovgivning og avrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Randers SV, den 22/3 2016

ND REVI-MIDT

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 34480370

by /T
P g o 2 N [Ct—

Arne Rasmussen
Statsautoriseret revisor
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S og A Ejendomme A/S

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

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

CVR-nr.: 28 67 46 86

Stiftet: 6. december 2006
Hjemsted: Randers

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Peder Marthinus Sendergaard, formand
Henrik Hjorth Sendergaard

Peter Vandborg

Lene Straarup Nielsen

Henrik Hjorth Sendergaard

Danske Bank
Qstervold 39
8900 Randers C

ND REVI-MIDT

Godkendt Revisionspartnerselskab
Gl. Stationsvej 5

8940 Randers SV
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S og A Ejendomme A/S

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r bestaet af udlejningsvirksomhed, renovering
af lejemal samt keb og salg af ejendomme.

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

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at bank og andre eksterne kreditgivere fortsat stiller den fornedne
kapital til radighed. Vi forventer, at dette vil ske. Vi henviser til note 1 i arsregnskabet.

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

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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S og A Ejendomme A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

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

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflzegges i danske kroner.

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

Indtagter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af
beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragi
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

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

Nettoomsztning
Nettoomsatning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt
fallesomkostninger.

Andre driftsindtzegter
Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens

vasentligste aktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.
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S og A Ejendomme A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmassige andel af de enkelte dattervirksomheders resultater efter
skat.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, gld og transaktioner i fremmed valuta, samt tilleg og
godtgoerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del, der
kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtzgter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardianszttelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for boligejendomme inden for det geografiske omréde,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen 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 regnskabsmassige vardi med fradrag
af deposita.

Zndringer 1 dagsverdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes i balancen til den forholdsmassige andel af virksomhedernes
regnskabsmassige indre verdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af
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S og A Ejendomme A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tilleg eller fradrag af resterende vardi af positiv eller
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

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

Séfremt den regnskabsmassige negative indre vardi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
beleb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til
at dekke dattervirksomhedens underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overfores under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmassige vardi overstiger
anskaffelsesvardien med fradrag af afskrivninger pa goodwill.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfaelde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gzldsforpligtelser
Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsvaerdi.

ZEndringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under Dagsvardiregulering af geld vedrerende
investeringsejendomme.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter deposita, geald til leveranderer, tilknyttede virksomheder,
selskabsdeltagere og ledelse samt anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til
nominel vardi.
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S og A Ejendomme A/S

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2015

2015 2014
BRUTTORESULTAT 325471 492.348
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme 0 -330.495
Dagsvaerdiregulering af gzeld vedrerende
investeringsejendomme 61.193 -103.410
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 19.250
Andre finansielle indtegter 2.373 1.723
Andre finansielle omkostninger -443 471 -366.276
ORDINART RESULTAT FOR SKAT -54.434 -286.860
ARETS RESULTAT -54.434 -286.860
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat -54.434 -286.860

DISPONERET I ALT -54.434 -286.860
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S og A Ejendomme A/S

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015

2 Investeringsejendomme
Materielle anlegsaktiver
3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

ANLZAGSAKTIVER

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

AKTIVER
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2015 2014
8.412.000 8.412.000
8.412.000 8.412.000

0 0

0 0

8.412.000 8.412.000

200.220 2.036.592

200.220 2.036.592

200.220 2.036.592
8.612.220

10.448.592




S og A Ejendomme A/S

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015
PASSIVER

2015 2014
Virksomhedskapital 837.500 837.500
Overfort resultat -1.622.694 -1.568.260
4 EGENKAPITAL -785.194 -730.760
Prioritetsgald 7.068.341 8.536.338
Kreditinstitutter 987.548 800.000
Anden gzld 487.500 487.500
5 Langfristede geeldsforpligtelser 8.543.389 9.823.838
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser 91.415 0
Kreditinstitutter 481.612 469.479
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000
Anden gzld 235.492 281.129
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse 25.506 584.906
Kortfristede gaeldsforpligtelser 854.025 1.355.514
GZALDSFORPLIGTELSER 9.397.414 11.179.352
PASSIVER 8.612.220 10.448.592
6 Eventualposter mv.
7  Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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S og A Ejendomme A/S

NOTER

2015 2014

1 Usikkerhed om fortsat drift
Der er usikkerhed om virksomhedens fortsatte drift, idet selskabet har tabt hele aktiekapitalen, som
konsekvens af, at boligmarkedet pa det geografiske omrade, selskabet beskaftiger sig med, fortsat er
steerkt pavirket af den finansielle krise.

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

Selskabets bankkreditter genforhandles arligt, hvilket indtil nu er sket pa uandrede vilkar.

Det bedemmes, at aktiekapitalen kan reetableres ved egen indtjening over en kortere arrzkke, og
arsregnskabet er derfor udarbejdet under forudsatning om virksomhedens fortsatte drift.

Investeringse-
jendomme
2 Materielle anlzegsaktiver

Kostpris, primo 9.205.923
Kostpris 31. december 2015 9.205.923
Af-/nedskrivninger, primo -793.923
Af-/nedskrivninger 31. december 2015 -793.923
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.412.00Q
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S og A Ejendomme A/S

NOTER
2015 2014
3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris, primo 0 400.000
Kostpris 31. december 2015 0 400.000
Arets af-/nedskrivninger 0 -400.000
Op- og nedskrivninger 31. december 2015 0 -400.000
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2015 0 0
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder kan specificeres siledes:
Navn, Hjemsted Ejerandel
S OG A 1 ApS, Randers 100 %
S OG A 2 ApS, Randers 100 %
S OG A 3 ApS, Randers 100 %
S OG A 4 ApS, Randers 100 %
S OG A 5 ApS, Randers 100 %
Selskaberne er oplest ved betalingserklaring 1 2014.
Forslag til
resultatdispo-
Primo nering Ultimo
4 Egenkapital

Virksomhedskapital 837.500 0 837.500
Overfort resultat -1.568.260 -54.434 -1.622.694

-730.760 -54.434 -785.194

Aktiekapitalen er opdelt i 1.675 aktier & nominelt 500 DKK.

Selskabet har i 2011 erhvervet egne aktier for nom. 125.000 DKXK til kurs 100.
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S og A Ejendomme A/S

5 Langfristede gzeldsforpligtelser

7

Prioritetsgzld
Kreditinstitutter
Anden gazld

Eventualposter myv.

Eventualforpligtelser

NOTER
Restgeeld 31/ Dagsverdi Kortfristet Restgald
12 2015 31/12 2015 andel efter 5 ar
7.004.369 7.083.184 14.843 6.464.238
1.064.120 1.064.120 76.572 625.965
487.500 487.500 0 487.500
8.555.989 8.634.804

91.415

7.577.703

Selskabets 5 datterselskaber er oplest ved betalingserklering i 2014. S og A Ejendomme A/S hafter
for alle forpligtelser, der matte vare opstaet i datterselskaberne.

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

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gald i realkreditinstitutter, 7.083.184 DKK, er der afgivet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2015 udger 8.412.000 DKK.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pa i alt 1.550.000 DKK, der giver pant i ovenstaende

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

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

DKK, der giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.
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