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S OG A Ejendomme A/S
LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2014 for S OG A Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflsegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2014.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NV, den 29/5 2015

Direktion

Bestyrelse )

Peder Mathinus Sendergaard Lene Straarup Nielse

: 3
— - ({ {1
g//}égcf’wﬂz\/— ~ i‘ 27 ( o< o '['IH. .f(;(( :
HenvrilkeHAjorth Sendergaard &

Form\an:;l
[ Pefer Vandborg

Revision af arsregnskab

Selskabets ledelse erkleerer, at selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har
derved mulighed for at aflssgge et ikke revideret arsregnskab. Selskabets ledelse indstiller til
generalforsamlingens godkendelse, at selskabets arsregnskab fremover ikke revideres.

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

g
Randers NV, den A 1% 2015

HengiHjorth Sendergaard
Dirigent
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S OG A Ejendomme A/S
DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kapitalejerne af S OG A Ejendomme A/S

Vi har revideret arsregnskabet for S OG A Ejendomme A/S for perioden 1. januar - 31. december 2014, 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 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 &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette krasver, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfarer revisionen for at opna
hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb 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 selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
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 sken er
rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vor 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 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmaerksom pd, 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
indeveerende er usikkert, om der opnas tilsagn om de begaerede Ian til finansiering af driften og de n@dvendige
investeringer i de farstkommende ar, men at det er ledelsens vurdering, at et sadan tilsagn vil blive opnaet,
hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsastning af selskabets fortsatte drift.

Erklzring i henhold til anden lovgivning og regulering i evrigt

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handling 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 29/5 2015

ND REVISION RANDERS
registreret revisionsinteressentskab

Arne Rasmussen
Statsautoriseret revisor
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S OG A Ejendomme A/S
LEDELSESBERETNING

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

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

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at bank og andre eksterne kreditgivere fortsat stiller den forngdne
kapital til raddighed. 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 handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt 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 2014 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Under henvisning til rsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen ikke
overskrider belgbsgraenserne.

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

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 veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males tit dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af andrede regnskabsmaessige skon
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 vaerdi kan males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tillaeg/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
aflasgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

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

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne "nettoomsaetning, andre driftsindtaegter,
investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.
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S OG A Ejendomme A/S
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaser karakter i forhold til virksomhedens
vaesentligste aktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle amortisering af
realkreditian samt tilleeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Andring i udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del,
der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Selskabet fungerer som administrationsselskab. Den samlede danske skat af de danske
dattervirksomheders skattepligtige indkomst betales af selskabet.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel.

Dagsvezrdien beregnes ud fra nettoforrentningen for boligejendomme inden for det geografiske omrade,
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 huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som  pélignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag
af deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vaerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes i balancen til den forholdsmasssige andel af virksomhedernes
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S OG A Ejendomme A/S
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af
urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

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

Safremt den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belab under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til
at dackke dattervirksomhedens underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vasrdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesveaerdien med fradrag af afskrivninger pa goodwill.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

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
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opgerelse af skatteveerdien 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 fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, 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
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge
af seendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Galdsforpligtelser
Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsveerdi.

Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under Dagsvaerdiregulering af gaeld vedrerende
investeringsejendomme.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder,
selskabsdeltagere og ledelse samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til
nominel vaerdi.
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S OG A Ejendomme A/S

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2014
2014 2013
DKK DKK
BRUTTORESULTAT 492.348 468.628
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -330.495 -1.126.584
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedrgrende
investeringsejendomme -103.410 -33.969
Resultat af kapitalandele i titknyttede virksomheder 19.250 -19.250
Andre finansielle indtasgter 1.723 527
Andre finansielle omkostninger -366.276 -346.059
ORDINZART RESULTAT F@R SKAT -286.860 -1.056.707
Skat af arets resultat 0 -10.524
ARETS RESULTAT -286.860 -1.067.231
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat -286.860 -1.067.231

DISPONERET | ALT -286.860 -1.067.231
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S OG A Ejendomme A/S

2

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2014

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Andre tilgodehavender
Periodeafgrasnsningsposter

Tilgodehavender

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

AKTIVER

Side 12

2014 2013
DKK DKK
8.412.000 9.985.000
8.412.000 9.985.000
0 380.750

0 250.000

0 630.750
8.412.000 10.615.750
2.036.592 173.506
0 7.585
2.036.592 181.091
2.036.592 181.091
10.796.841

10.448.592



S OG A Ejendomme A/S

6
7

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2014
PASSIVER

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL

Prioritetsgeeld

Kreditinstitutter

Anden geeld

Langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Gaeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede gaeldsforpligtelser

G/AELDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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2014 2013

DKK DKK
837.500 837.500
-1.568.260 -1.281.400
-730.760 -443.900
8.536.338 8.432.928
800.000 800.000
487.500 487.500
9.823.838 9.720.428
469.479 725.412
20.000 20.000

0 400.000

281.129 349.395
584.906 25.506
1.355.514 1.520.313
11.179.352 11.240.741
10.448.592 10.796.841




S OG A Ejendomme A/S
NOTER
2014 2013
DKK DKK
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 beskeeftiger sig med, fortsat

er staerkt pavirket af den finansielle krise.

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

Selskabets bankkreditter genforhandles arligt, hvilket indtil nu er sket pa usendrede vilkar.
Det bedgmmes, at aktiekapitalen kan reetableres ved egen indtjening over en kortere arraskke, og

arsregnskabet er derfor udarbejdet under forudsaestning om virksomhedens fortsatte drift.

Investerings-

ejendomme
2 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris, primo 10.946.083
Tilgang i arets lab 977.495
Afgang i arets lgb -2.717.655
Kostpris 31. december 2014 9.205.923
Af-/nedskrivninger, primo -961.083
Korrektion af tidligere nedskrivning 497.655
Arets af-/nedskrivninger -330.495
Af-/nedskrivninger 31. december 2014 -793.923
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.412.000
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S OG A Ejendomme A/S

3

NOTER
2014 2013
DKK DKK
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris, primo 400.000 0
Tilgang i arets lgb 0 400.000
Kostpris 31. december 2014 400.000 400.000
Arets af-/nedskrivninger -400.000 -19.250
Op- og nedskrivninger 31. december 2014 -400.000 -19.250
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2014 0 380.750
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder kan specificeres séledes:
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 opl@st ved betalingserklzering i 2014.
Forslag til re-
sultatdispone-
Primo ring Ultimo
Egenkapital
Virksomhedskapital 837.500 0 837.500
Overfart resultat -1.281.400 -286.860 -1.568.260
-286.860

-443.900

-730.760

Aktiekapitalen er opdelt i 1.675 aktier 2 nominelt 500 DKK.

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

5

NOTER
Restgaeld Dagsveerdi Restgeeld
31/12 2014 31/12 2014 efter 5 ar
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld 8.432.928 8.536.338 8.536.338
Kreditinstitutter 800.000 800.000 800.000
Anden gaeld 487.500 487.500 487.500

9.720.428 9.823.838 9.823.838

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabets 5 datterselskaber er oplgst ved betalingserkleering i 2014. S OG A Ejendomme A/S haefter
for alle forpligtelser, der matte veere opstaet i datterselskaberne.

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i koncernen. Som administrationsselskab
heefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger pr. 31. december
2014 0 kr. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af de
tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfare, at selskabets haeftelse udger et starre belab.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld i realkreditinstitutter, 8.536.338 DKK, er der afgivet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2014 udger 8.412.000 DKK.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pa i alt 1.550.000 DKK, der giver pant i ovenstdende
grunde og bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for geeld i pengeinstitut.

Til sikkerhed for gaeld til ejerforeninger er der tinglyst byrder og ejerpantebreve for samlet 220.000
DKK, der giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.
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