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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 for Ejendomsselskabet Solbzrparken A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle @st, den 27. februar 2017

Direktion

Morten Hansen
Bestyrelse

Jorgen Gudmund Pedersen Morten Hansen Ole Bjgrn Jensen
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Solbarparken A/S

Konklusion

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.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Solbarparken A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
(regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning 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 geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
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 medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Trekantomradet, den 27. februar 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Jan Bunk Harbo Larsen
statsautoriseret revisor

_
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Solbarparken A/S
Kystager 22
7120 Vejle Ost

CVR-nr.: 35 04 98 19

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 28. februar 2013

Regnskabsar: 4. regnskabsar
Hjemstedskommune: Vejle

Bestyrelse Jorgen Gudmund Pedersen, formand
Morten Hansen
Ole Bjorn Jensen

Direktion Morten Hansen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 4.564.276 5.000.279
Veerdiregulering af investeringsaktiver 3 13.585.615 14.225.497
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 18.149.891 19.225.776
Personaleomkostninger 4 -530.000 -530.000
Resultat for finansielle poster 17.619.891 18.695.776
Finansielle omkostninger 5 -3.185.027 -2.248.519
Resultat for skat 14.434.864 16.447.257
Skat af arets resultat 6 -3.126.018 -3.543.286
Arets resultat 11.308.846 12.903.971
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfort resultat 11.308.846 12.903.971
11.308.846 12.903.971
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Forudbetaling for materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK
8 160.861.585 117.531.000
7 0 8.758.750
160.861.585 126.289.750
160.861.585 126.289.750
0 473
44.225 47.350
44.225 47.823
137.008 3.349.825
181.233 3.397.648
161.042.818 129.687.398




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Ansvarlig lanekapital
Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Ansvarlig lanekapital

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Depositum og forudbetalt husleje
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling
Hovedaktivitet

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK

5.000.000 5.000.000

33.800.560 22.491.714

9 38.800.560 27.491.714

6.093.085 4.526.889

6.093.085 4.526.889

8.000.000 8.500.000

68.200.812 76.440.855

10 76.200.812 84.940.855

10 500.000 500.000

10 5.421.613 562.664

30.000.000 4.783.828

3.052.946 3.053.844

60.883 46.959

361.717 114.293

551.202 3.666.352

39.948.361 12.727.940

116.149.173 97.668.795

161.042.818 129.687.398
1
2
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

Som felge af de generelle gkonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet pa ejendomsmarkedet, knytter der
sig en usikkerhed til fastseettelsen af vaerdien af selskabets ejendom.

Pa trods af de foretagne veerdireguleringer vil der fortsat vaere en usikkerhed forbundet med veerdianseettelsen,
idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet, hvilket kan have betydning for vaerdiansaettelsen

af ejendommen.

Det er dog ledelsen opfattelse, at den indregnede veerdi, efter de foretagne vaerdireguleringer, pa bedst mulig
vis afspejler eiendommens dagsveerdi.

Hovedaktivitet

Selskabets formal er kab og salg af fast ejendom og samt udlejning af fast ejendom.

2016 2015
DKK DKK
Vardiregulering af investeringsaktiver
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 11.106.565 13.024.511
Gevinst ved salg af ejendomme 2.479.050 1.200.986
13.585.615 14.225.497
Personaleomkostninger
Lgnninger 530.000 530.000
530.000 530.000
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 2 2
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger associerede virksomheder 345.001 354.552
Andre finansielle omkostninger 2.840.026 1.893.967
3.185.027 2.248.519




Noter til arsregnskabet
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Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Regulering af udskudt skat som fglge af eendret skatteprocent

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar
Overfarsler i arets lgb

Kostpris 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets Igb
Afgang i arets lgb
Overfarsler i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Tilbageferte vaerdireguleringer pa afhsendede aktiver

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

2016 2015

DKK DKK

1.559.822 937.321

1.566.196 2.728.577
0 -122.612

3.126.018 3.543.286

Forudbetaling
for materielle

anleegsaktiver

DKK

8.758.750

-8.758.750

0

Investerings-

ejendomme

DKK

96.475.151
40.082.835
-13.640.502
8.758.750

131.676.234

21.055.849
11.106.565
-2.977.063

29.185.351

160.861.585
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Noter til arsregnskabet

8 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)
Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Der er i de anvendte forudsaetninger benyttet et afkast krav pa mellem 3,90% og 4,30%. Afkastkravene er
fastsat pa baggrund af offentlig tilgaengelige markedsrapporter, relevant for boligejendommenes beliggenhed.

Driftsomkostningerne udger ca. 25% af lejeindteegterne. Der er korrigeret for skensmeessig tomgangsleje,
udskudt vedligehold, deposita samt midlertidige lejerabatter, der ved vurdering af dagsveerdien er uvaesentlig.

9 Egenkapital

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 5.000.000 22.491.714 27.491.714
Arets resultat 0 11.308.846 11.308.846
Egenkapital 31. december 5.000.000 33.800.560 38.800.560
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Noter til arsregnskabet

10 Langfristede galdsforpligtelser

pwe

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Ansvarlig lanekapital

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

2016 2015

DKK DKK
6.000.000 6.500.000
2.000.000 2.000.000
8.000.000 8.500.000
500.000 500.000
8.500.000 9.000.000
66.279.341 74.130.580
1.921.471 2.310.275
68.200.812 76.440.855
5.421.613 562.664
73.622.425 77.003.519
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Noter til arsregnskabet

2016

2015

DKK

11 Eventualposter og avrige gskonomiske forpligtelser

pwc

Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa 160.861.585

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for pengeinstitutter:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 37.124, der giver pant i
investeringsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi af 160.861.585

Til sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforeninger, er der lyst pant pa i alt
TDKK 2.322.

DKK

117.531.000

117.531.000

12



Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Solbaerparken A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Arsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Andring af regnskabspraksis

Virksomheden har implementeret &endringer til arsregnskabsloven, der tradte i kreeft pr. 1. januar 2016, jf.
lov nr. 738 af 1. juni 2015.

Som folge af &ndringen til loven er anvendt regnskabspraksis for maling af geeldsforpligtelser vedrarende
investeringsejendomme andret. Gelden vedrgrende investeringsejendomme er hidtil blevet mélt til
dagsveerdi, men maéles fremadrettet til amortiseret kostpris. Med henblik p4 at sikre sammenligneligheden
er der foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Andringen har folgende effekt pa selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015:
- Arets resultat formindskes TDKK 541

- Balancesummen forgges TDKK o

- Egenkapital foreges TDKK 2.428

@vrige andringer til drsregnskabsloven, der trddte kraft 1. januar 2016, har ikke pavirket selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016, men alene medfert yderligere oplysninger i
arsrapporten.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.
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Noter, regnskabspraksis

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler og salg samt kontorhold mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthengige omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestéar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Noter, regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme og gvrige materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsom-
kostninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkost-
ninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lon-
forbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive
taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2016 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsverdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
sarskilt andet sted i balancen.

Ovrige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug.
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Noter, regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over laneperioden.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.
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