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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 20. september 2021 - 31. december 2022
for Solbrinken ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 20. september 2021 - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021/22 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 27. juni 2023

Direktion

Matias Juul Thorn Claus Kiilstofte Pihlmann
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Revisors erkleaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Solbrinken ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Solbrinken ApS for regnskabséret 20. september 2021 - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Ikast, den 27. juni 2023

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Flemming Sillesen
statsautoriseret revisor
mne31436
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Selskabsoplysninger
Selskabet Solbrinken ApS
Norre Allé 86, st. th
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 427194 71
Stiftet: 20. september 2021
Regnskabsar: 20. september - 31. december
Direktion Matias Juul Thorn
Claus Kiilstofte Pihlmann
Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast
Modervirksomhed Baredygtig Byudvikling ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i fast ejendom og hermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller mailing

Investeringsejendomme under opfoersel er pr. 31. december 2022 maélt til 15.000.000 kr., svarende til
skennet dagsveerdi, foretaget af ekstern vurderingsmand. I skennet over ejendommenes dagsverdi indgar
bl.a. forudsatninger om forventet drift og salgsverdi for ferdigbyggede ejendomme, opfarelsesomkost-
ninger samt startafkast, diskonteringssatser m.v. Méling af selskabets investeringsejendomme under op-
forsel har 1 2022 resulteret i dagsvaerdireguleringer pa 2.751.103 kr. Da investeringsejendommene er pa
et tidligt stadie i udvikling og opfersel, kan der vere usikkerhed ved indregning og maling til dags-verdi.
Denne usikkerhed er primaert knyttet til det endelige antal kvadratmeter samt vedtagelsen af den endelige
lokalplan.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 273.134 kr. Det ordinre resultat efter skat udger 2.122.893 kr. Ledelsen
anser arets resultat for tilfredsstillende. Det er selskabets forste regnskabsar.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter periodens udleb er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets finansielle
stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Solbrinken ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Arsrapporten aflegges i danske kroner. Arsrapporten omfatter selskabets forste regnskabsar, hvorfor der
ikke er medtaget sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre
driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme, som indregnes i resultatopgerelsen i
den periode, som lejen vedrerer. Indtagter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mel-
lemvarender med lejere.

Arbejde udfert for egen regning og opfort under aktiver

Arbejde udfort for egen regning og opfert under aktiver omfatter personaleomkostninger og andre interne
omkostninger, der er afholdt i regnskabsaret og indregnet i kostprisen for egenudviklede materielle an-
leegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Solbrinken ApS - Arsrapport for 2021/22 5



R PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og a&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme under opforsel er ejendomme, der besiddes og udvikles for at opna lejeindtagter
og/eller kapitalgevinster. Investeringsejendomme under opfersel méles ved forste indregning til kostpris,
der omfatter ejendommens kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Efterfolgende om-
kostninger til opferslen af ejendommene tilleegges ejendommens kostpris, safremt det er sandsynligt, at
selskabet vil opnd gkonomiske fordele forbundet med de afholdte omkostninger. Omkostninger til op-
forelsen omfatter direkte henforbare omkostninger inkl. finansielle omkostninger pa 14n til finansiering af
udviklingen.

Investeringsejendommene males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, opgjort
som forventet veerdi af byggeriet, nér de er endelig opfort med fradrag af endnu ikke atholdte opforelses-
omkostninger og et skensmaessigt fastsat developer fee plus et risikotilleg. Ejendommenes dagsveerdi re-
vurderes arligt pd baggrund af eksterne megleres bedemmelser af markedsniveauet. Andringer 1 dags-
vaerdien af investeringsejendommene indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsar, hvor @ndringen
opstar.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendommene verdiansettes ud fra en afkastbaseret model med et startafkastkrav fastsat af
en ekstern valuar.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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 og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Solbrinken ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

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. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt 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. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Gzldsforpligtelser

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gald,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse

20/9 2021
Note -31/12 2022
Bruttofortjeneste 273.134
Veardiregulering af investeringsejendomme 2.751.103
2 Personaleomkostninger -300.344
Resultat for skat 2.723.893
4  Skat af arets resultat -601.000
Arets resultat 2.122.893

Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 2.122.893
Disponeret i alt 2.122.893
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Balance
Aktiver
Note 31/12 2022
Anlzegsaktiver
5 Investeringsejendomme 15.000.000
Materielle anleegsaktiver i alt 15.000.000
Anlzgsaktiver i alt 15.000.000
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 9.380
Periodeafgransningsposter 6.635
Tilgodehavender i alt 16.015
Likvide beholdninger 19.172
Omsztningsaktiver i alt 35.187
Aktiver i alt 15.035.187
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Balance
Passiver
Note 31/12 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000
Overfort resultat 2.122.893
Egenkapital i alt 2.162.893
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 601.000
Hensatte forpligtelser i alt 601.000
Gezeldsforpligtelser
Geld til pengeinstitutter 4.615.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.615.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 64.315
Geeld til tilknyttede virksomheder 949.917
Anden gald 6.642.062
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 7.656.294
Geldsforpligtelser i alt 12.271.294
Passiver i alt 15.035.187
1 Usikkerhed ved indregning eller maling
6 Oplysninger om dagsveerdi
7 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska-  Overfert resul-
pital tat I alt
Egenkapital 20. september 2021 40.000 0 40.000
Arets overforte overskud eller underskud 0 2.122.893 2.122.893
40.000 2.122.893 2.162.893
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendomme under opfersel er pr. 31. december 2022 malt til 15.000.000 kr., svarende
til skennet dagsverdi, foretaget af ekstern vurderingsmand. I skennet over ejendommenes dags-
veerdi indgér bl.a. forudsatninger om forventet drift og salgsveardi for feerdigbyggede ejendomme,
opferelsesomkostninger samt startafkast, diskonteringssatser m.v. Maling af selskabets investe-
ringsejendomme under opfersel har 1 2022 resulteret i dagsvaerdireguleringer pa 2.751.103 kr. Da
investeringsejendommene er pa et tidligt stadie i udvikling og opfersel, kan der vare en
usikkerhed ved indregning og maling til dagsveerdi. Denne usikkerhed er primaert knyttet til det
endelige antal kvadratmeter samt vedtagelsen af den endelige lokalplan.

20/9 2021
-31/12 2022
2.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 299.937
Andre omkostninger til social sikring 407
300.344
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 2
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 93.417
Andre finansielle omkostninger -93.417
0
Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat 601.000
601.000
Investeringsejendomme
Tilgang i érets lab 12.248.897
Kostpris 31. december 12.248.897
Arets regulering til dagsvardi 2.751.103
Regulering til dagsveerdi 31. december 2.751.103
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 15.000.000
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Noter

Ejendomme under opforsel er beliggende pad Oddervej 75 og 79 i Aarhus. Ved opgerelsen af
ejendommenes forventede verdi efter afslutning af byggeriet, er der for ejendommene anvendt en
startafkastprocent pa 3,75 - 4,25 %.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet.
Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Dagsvardien er opgjort som forventet veerdi af byggeriet, nar det er endelig opfort med fradrag af

endnu ikke afholdte opferelsesomkostninger og et skensmaessigt fastsat developer fee plus et
risikotillaeg.

6.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsverdi 31. december 15.000.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 2.751.103

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2022.

Sambeskatning

Selskabet indgdr 1 den nationale sambeskatning med  Ejsingholm  Holding
ApS, CVR-nr. 41923563, som er administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med
de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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Noter

7. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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