Ejendomsselskabet
Solbaerparken A/S

Kystager 22, 7120 Vejle Ost

Arsrapport for 2015

CVR-nr. 35 04 98 19

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling
den 27/4 2016

Morten Hansen
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhangige revisors pategning pé arsregnskabet 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 3
Arsregnskab
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 4
Balance 31. december 5
Noter til arsregnskabet 7
Regnskabspraksis 12
&

pwe



Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for Ejendomsselskabet Solbaerparken 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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle @st, den 15. marts 2016

Direktion

Morten Hansen
Bestyrelse

Jorgen Gudmund Pedersen Morten Hansen Ole Bjgrn Jensen
formand
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Den uathangige revisors pategning pa arsregnskabet

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Solbarparken A/S

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Solbaerparken A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnska-
bet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig 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 ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formaélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede praesentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
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 regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Trekantomradet, den 15. marts 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 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: 3. regnskabsar
Hjemstedskommune: Vejle

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

Bestyrelse Jorgen Gudmund Pedersen, formand
Morten Hansen
Ole Bjorn Jensen

Direktion Morten Hansen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle

Advokat Domhusgaarden Advokatanpartsselskab
Albanigade 44
5500 Odense C

Pengeinstitut Nykredit
Enghavevej 20
7100 Vejle
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 5.000.279 4.950.240
Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for
pligtelser 2 14.993.909 4.774.709
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 19.994.188 9.724.949
Personaleomkostninger 3 -530.000 -530.000
Resultat for finansielle poster 19.464.188 9.194.949
Finansielle indteegter 0 169
Finansielle omkostninger 4 -2.248.519 -2.397.925
Resultat for skat 17.215.669 6.797.193
Skat af arets resultat 5 -3.770.554 -1.616.341
Arets resultat 13.445.115 5.180.852
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 13.445.115 5.180.852
13.445.115 5.180.852
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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 2015 2014
DKK DKK
7 117.531.000 110.880.000
6 8.758.750 0
126.289.750 110.880.000
126.289.750 110.880.000
473 9.157
47.350 47.075
47.823 56.232
3.349.825 2.440.000
3.397.648 2.496.232
129.687.398 113.376.232
5



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

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

pwe

Note 2015 2014
DKK DKK
5.000.000 5.000.000
20.063.767 6.618.652
8 25.063.767 11.618.652
3.842.084 1.008.851
3.842.084 1.008.851
8.500.000 9.000.000
79.553.607 80.884.683
9 88.053.607 89.884.683
9 500.000 500.000
9 562.664 539.978
4.783.828 3.217.216
3.053.844 3.337.174
46.959 109.184
114.293 81.980
3.666.352 3.078.514
12.727.940 10.864.046
100.781.547 100.748.729
129.687.398 113.376.232
1
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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.

2015 2014
DKK DKK
Vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 13.024.511 8.521.143
Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser 768.412 -4.517.126
Gevinst ved salg af ejendomme 1.200.986 770.692
14.993.909 4.774.709
Personaleomkostninger
Lgnninger 530.000 530.000
530.000 530.000
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger associerede virksomheder 354.552 342.652
Andre finansielle omkostninger 1.893.967 2.055.273
2.248.519 2.397.925




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
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Aktiver der mailes til dagsvzerdi

Kostpris 1. januar
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer
Arets tilbageferte vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

2015 2014

DKK DKK
937.321 726.425

2.897.628 894.770
-64.395 -4.854

3.770.554 1.616.341

Forudbetaling
for materielle

anleegsaktiver
DKK

0
8.758.750

8.758.750

8.758.750

Investerings-

ejendomme
DKK

102.358.857
-5.883.706

96.475.151

8.521.143
13.024.511
-489.805

21.055.849

117.531.000



Noter til arsregnskabet

8 Egenkapital
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Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
5.000.000 6.618.652 11.618.652
0 13.445.115 13.445.115
5.000.000 20.063.767 25.063.767

Selskabskapitalen bestar af 5.000.000 aktier a nominelt DKK 1. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

Selskabskapital 1. januar
Kapitalforhgjelse
Kapitalnedseettelse

Selskabskapital 31. december

2015 2014 2013
DKK DKK DKK
5.000.000 5.000.000 500.000
4.500.000
0
5.000.000 5.000.000 5.000.000




Noter til arsregnskabet

9 Langfristede galdsforpligtelser
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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

2015 2014

DKK DKK
6.500.000 7.000.000
2.000.000 2.000.000
8.500.000 9.000.000
500.000 500.000
9.000.000 9.500.000
77.243.332 78.665.381
2.310.275 2.219.302
79.553.607 80.884.683
562.664 539.978
80.116.271 81.424.661
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Noter til arsregnskabet

10 Eventualposter og avrige gskonomiske forpligtelser
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Sikkerhedsstillelser

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for pengeinstitutter:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 7.124, der giver pant i
investeringsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi af

Til sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforeningen, er der lyst pant pa i alt
TDKK 2.009.

Kontraktlige forpligtelser
Der er indgaet kontrakt om kab af lejligheder i 2016, restkgbesummen pr.

31. december 2015 udger TDKK 39.839. Der er overfor seelger stillet
bankgaranti pad DKK

2015 2014

DKK DKK
117.531.000 110.880.000
117.531.000 110.880.000
39.838.800 0
11



Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Solbarparken A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

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 opna 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.

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 vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

.
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Regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnathaengige omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme og gvrige materielle anlaegsaktiver

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

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

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggerelsen.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

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

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2015 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-

_
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Regnskabspraksis

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.

Tilgodehavender

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

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode 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 fremfeorselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, 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 méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som
folge af 2endringer 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.
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Regnskabspraksis

Finansielle gzeldsforpligtelser

Geld til finansieringsinstitutter males ved forste indregning til dagsverdien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning méles geeld til finansieringsinstitutter til dagsveardi ligesom investerings-
ejendomme.

Andring af dagsvaerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under posten
“Vaerdireguleringer af investeringsaktiver og finansielle forpligtelser”.

Atholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle galdsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden gaeld, males til amortiseret kostpris.
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