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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013 for S OG A Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.januar - 31. december 2013.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 6. maj 2014
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Den uafhzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i S OG A Ejendomme A/S
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for S OG A Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013, der
omfatter resultatopggrelse, balance, noter og regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen 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 ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgh og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig
fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor
intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et adrsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede
praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ggr vi opmaerksom pé, at der er usikkerhed om selskabets evne til at fortseette
driften. Vi henviser til note 0 "andre forhold" i regnskabet, hvoraf fremgar, at det for indeveerende er usikkert, om der
opnas tilsagn om de begaerede Ian til finansiering af driften og de ngdvendige investeringer i de fgrstkommende ar,
men at det er ledelsens vurdering, at et sddan tilsagn vil blive opnaet, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse
hermed er udarbejdet under forudszetning af virksomhedens fortsatte drift.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen .
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen til arsregnskabet uden at foretage yderligere

handlinger i tilleeg til den gennemfgrte revision af arsregnskabet. Efter vor vurdering er informationerne i
ledelsesberetningen i overensstemmelse med arsregnskabet.

Randers, den 6. maj 2014
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Selskabsoplysninger
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Beretning

Veaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive udlejningsvirksomhed, renovering af lejemal samt kgb og salg af ejendomme.

Usikkerhed om going concern

Som fglge af at selskabet har tabt hele anpartskapitalen er det ledelsens opfattelse, at der er usikkerhed, der kan rejse
tvivl om selskabets mulighed for at fortseette driften. Der henvises til naermere omtale heraf i note 0 "Andre forhold" i
arsregnskabet.

Udviklingen i regnskabsaret
Regnskabsaret blev ikke tilfredsstillende,

Arets resultat er negativt pavirket af dagsveerdiregulering af selskabet investeringsejendomme, som har pavirket arets
resultat negativt med TDKK 1.127. Dette er en konsekvens af at boligmarkedet pa det geografiske omrade selskabet
beskaeftiger sig med, fortsat er staerkt pavirket af den finansielle krise.

Selskabet har tabt hele anpartskapitalen, men ved en eventuel fremtidig forbedring af priserne pa ejerlejligheder,
forventer ledelsen at dette vil medfgre positive resultater for selskabet. Endvidere har selskabet i 2013 refinansieret
realkreditlanene, og ledelsen forventer hermed en betydelig besparelse i finansieringsomkostningerne de kommende

P3 baggrund af ovenstaende er det ledelsens vurdering at anpartskapitalen reetableres ved fortsat drift over en kortere
arraekke.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2013 2012
Note DKK DKK
Bruttofortjeneste 468.628 428.907
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -1.126.584 -1.794
Dagsvaerdiregulering af geeld vedrgrende investeringsejendomme -33.969 -393.065
Resultat af primaer drift -691.925 34.048
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -19.250 0
Andre finansielle indtagter 527 1.586
Andre finansielle omkostninger -346.059 -472.613
Resultat fgr skat -1.056.707 -436.979
Skat af arets resultat 1 -10.524 61.762
Arets resultat -1.067.231 -375.217
Der foreslas fordelt sdledes:
Overfgrt resultat -1.067.231 -375.217
-1.067.231 -375.217
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Balance pr. 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat
Udskudte skatteaktiver
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Omsaetningsaktiver

Aktiver

National

2013 2012
Note DKK DKK
9.985.000 10.971.000
9.985.000 10.971.000
380.750 0
250.000 0
2 630.750 0
10.615.750 10.971.000
2.000 3.000
3 0 10.524
171.506 0
7.585 7.333
181.091 20.857
181.091 20.857
10.796.841 10.991.857
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Balance pr. 31. december

Passiver

Aktiekapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til kreditinstitutter
Anden langfristet geeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gzld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser

Passiver

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser
Nzertstaende parter

A

NaﬁgnaL  L

2013 2012
Note DKK DKK
837.500 837.500
-1.281.400 -214.169
4 -443.900 623.331
8.432.928 8.416.396
800.000 800.000
487.500 487.500
5 9.720.428 9.703.896
725.412 395.695
20.000 20.000
400.000 0
374.901 248.935
1.520.313 664.630
11.240.741 10.368.526
10.796.841 10.991.857
6
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Noter til arsrapporten

2013 2012
DKK DKK

0 Andre forhold
Selskabets drift er ikke forbundet med seerlige eller vaesentlige risici. Arets resultat er negativt pavirket af
dagsveerdiregulering af selskabet investeringsejendomme, som har pavirket arets resultat negativt med TDKK
1.127. Dette er en konsekvens af at boligmarkedet pa det geografiske omrade selskabet beskaeftiger sig med,
fortsat er steerkt pavirket af den finansielle krise.

Selskabet har tabt hele anpartskapitalen, men ved en eventuel fremtidig forbedring af priserne pa ejerlejligheder,
forventer ledelsen at dette vil medfpre positive resultater for selskabet. Endvidere har selskabet i 2013
refinansieret  realkreditldanene, og ledelsen forventer hermed en  betydelig besparelse i
finansieringsomkostningerne de kommende 3r. Selskabet har i 2013 omlagt sine realkreditldn, hvilket forventes at
medfgre en betydelig besparelse af de finansielle omkostninger.

Pa baggrund af ovenstdende er det ledelsens vurdering at anpartskapitalen reetableres ved fortsat drift over en
kortere arraekke.

Selskabets nuvaerende bankkreditter er ngdvendige for en forsattelse af selskabets planlagte aktiviteter. Disse
kreditter kan ifglge de almindelige kreditvilkar opsiges med 14 dages varsel, og skal ifglge lanebetingelserne

genforhandles arligt, hvilket i tidligere ar er sket pa uandrede vilkar.

Pa baggrund af ovennaevnte er arsrapporten aflagt med forsat drift for gje.

1 Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 0 0
Regulering af udskudt skat 10.524 -61.762
10.524 -61.762

2 Finansielle anlaegsaktiver

Egenkapital-
Virksomhed Hjemsted Egenkapital Arets resultat Ejerandel andel
S&A 1 ApS Randers 76.150 -3.850 100% 76.150
S&A 2 ApS Randers 76.150 -3.850 100% 76.150
S&A 3 ApS Randers 76.150 -3.850 100% 76.150
S&A 4 ApS Randers 76.150 -3.850 100% 76.150
S&A 5 ApS Randers 76.150 -3.850 100% 76.150

3  Udskudte skatteaktiver
Udskudt skatteaktiv vedrgrer anlaagsaktiver, tilgodehavender , ejertidsnedslag, galdsforpligtelser og
skattemaessigt underskud . Udskudt skatteaktiv er nedskrevet med DKK 277.611.
10
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Noter til arsrapporten

4  Egenkapital

Overfgrt
Aktiekapital resultat | alt
Egenkapital pr. 1. januar 837.500 -214.169 623.331
Arets resultat 0 -1.067.231 -1.067.231
Egenkapital pr. 31. december 837.500 -1.281.400 -443.900

Aktiekapitalen bestdr af 1.675 aktier & nominelt DKK 500. Ingen aktier er tillagt szrlige rettigheder.

Selskabet har i 2011 erhvervet egnet aktier for nom. Kr. 125.000 til kurs 100. Beholdningen af egne aktier pr. 31.
december 2013 udggr nom. 125.000 og er opdelt i 250 stk. aktier & kr. 500

5 Langfristede geeldsforpligtelser
Heraf forfalder DKK 9.720.428 til betaling mere end 5 &r efter balancetidspunktet.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, DKK 8.432.928, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december udggr DKK 9.985.000.

Udover den angivne geaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst ejerpantebreve pa i alt DKK 625.000, der giver pant
i grunde og bygninger til sikkerhed for bankgaeld som pr. 31. december udggr DKK 1.525.412.
7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i sambeskatning med tilknyttede virksomheder og hefter derfor forholdsmaessigt for skat, der er
palignet i sambeskatningsperioden, for alle tilknyttede virksomheder.

11
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Noter til arsrapporten

8 Neertstaende parter
Ejerforhold:
Felgende aktionaerer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5% af
aktiekapitalen:

HS Holding af 2007 ApS, Ngrbaekvej 6, 8920 Randers NV
LSSN Holding ApS, Odensevej 1 C, 8940 Randers SV

PE Holding 2006 ApS, Engtoften 12, 8920 Randers NV
PVA Terp Holding ApS, Hovedvejen 5, 8920 Randers NV

12
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Regnskabspraksis

Arsrapporten for 5 OG A Ejendomme A/S for 2013 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Regnskahspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

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

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbagef@rsler som fplge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har
veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten aflzegges, og
som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

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

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen ved forfald. Huslejeindtaegter indregnes eksklusiv moms.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, ejendomsforsikring, renovation samt vedligeholdelse af
ejendommen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til lokaler, IT-omkostninger, reklame, administration mv.

Resultatet af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
| resultatopggrelsen indregnes nedskrivninger af kapitalandele under posten "Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder".

13

National F



Regnskabspraksis

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestdr af drets aktuelle skat og drets udskudte skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til &rets resultat og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
egenkapitaltransaktioner.

Zndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
Selskabet er sambeskattet med de koncernforbundne virksomheder.

Moderselskabet fungerer som administrationsselskab. Den samlede skat af sambeskatningsindkomsten hensaettes og
betales af moderselskabet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i forhold til selskabernes skattepligtige
indkomster.

Materielle anlzegsaktiver
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er
klar til at blive taget i brug.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende mdles investeringsejendomme til
dagsveerdi fastsat pd baggrund af skgnnet markedsveerdi/dagsveerdi. Op- eller nedreguleringer indregnes i resultat-
opgerelsen.

Dagsveerdien fastlzegges ved anvendelse af en anerkendt veaerdianszttelsesmetode, baseret pd en afkastbaseret model.
Som afkastkrav er anvendt 4,5 %

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder males til kostpris. | tilfeelde, hvor kostprisen overstiger nettorealisations-
veerdien, nedskrives denne til lavere vaerdi. )

Ved kapitalandele i tilknyttede virksomheder som forventes likvideret i det ferstkommende regnskabsar, er der
nedskrevet til det forventede likvidationsprovenue.

14
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket her svarer til
palydende veerdi med fradrag af nedskrivning til impdegdelse af tab. Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en
individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra salg tillige med en generel nedskrivning
baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere ar.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgraensningsposter opfgrt som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
forsikringspraamier.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser
Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig vaerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudt skat mdles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gldende,
ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. | de tilfelde, hvor opggrelse 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 skatteveerdien af fremfgrselsherettigede skattemzessige underskud, males til den
vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser. Det udskudte skatteaktiv er nedskrevet til DKK 0.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser praesenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa grundlag af
arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster.
Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og
posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser til finansiering af investeringsejendomme indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | de fglgende perioder méles lanene til markedsvaerdi/dagsveerdi. Op-
og nedreguleringer indregnes i resultatopggrelsen.

@vrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vzerdi.
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