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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2015 - 30. september 2016 for
Ejendomsselskabet Stemannsgade 1, Randers ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2015 - 30. september 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers C, den 28. februar 2017

Direktion

Anne-Marie Sigsgård Hansen
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Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Stemannsgade 1, Randers ApS

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Stemannsgade 1, Randers ApS for regnskabsåret 1.
oktober 2015 - 30. september 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og
noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk
revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at
opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i
årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregnskab, der
giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter om-
stændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En re-
vision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober
2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus, den 28. februar 2017

BRANDT
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Stefan Christiansen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Stemannsgade 1, Randers ApS
Stemannsgade 1
8900 Randers C

CVR-nr.: 20 13 67 07
Hjemsted: Randers
Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Direktion Anne-Marie Sigsgård Hansen

Revision BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Søren Frichs Vej 36 L
8230 Åbyhøj

Bankforbindelse Sparekassen Kronjylland

Dattervirksomhed Ejendomsselskabet Slotsgården 8, Randers ApS, Randers
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Stemannsgade 1, Randers ApS er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.  

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

I henhold til årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. 

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-
mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-
bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning i form af lejeindtægter og omkostninger vedrørende
investeringsejendommen samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes
i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfø-
res til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder. Selska-
bet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af selskabs-
skat med skattemyndighederne.

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

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene
værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende
år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.
Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i inve-
steringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder måles til kostpris. Er genindvindingsværdien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende ef-
terfølgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i det
omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Stemannsgade 1, Randers ApS som administra-
tionsselskab solidarisk og ubegrænset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på
renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-
rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-
derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

Note 2015/16 2014/15

Bruttofortjeneste 20.781 59.079

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 24.927 25.252
Andre finansielle indtægter 0 29.269
Øvrige finansielle omkostninger -49.569 -76.631

Resultat før skat -3.861 36.969

Skat af årets resultat 12.680 0

Årets resultat 8.819 36.969

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 8.819 36.969

Disponeret i alt 8.819 36.969
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Balance 30. september

Aktiver
Note 2016 2015

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 1.826.518 1.826.518
Materielle anlægsaktiver i alt 1.826.518 1.826.518

3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 125.000 125.000
Finansielle anlægsaktiver i alt 125.000 125.000

Anlægsaktiver i alt 1.951.518 1.951.518

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 23.861 19.061
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 993.679 1.026.347
Udskudte skatteaktiver 4.131 0
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 7.656 0
Andre tilgodehavender 27.607 24.399
Periodeafgrænsningsposter 545 404
Tilgodehavender i alt 1.057.479 1.070.211

Omsætningsaktiver i alt 1.057.479 1.070.211

Aktiver i alt 3.008.997 3.021.729
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Balance 30. september

Passiver
Note 2016 2015

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 200.000 200.000
5 Overført resultat 185.777 176.958

Egenkapital i alt 385.777 376.958

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitutter 919.280 1.013.863
Deposita 32.308 32.308
Langfristede gældsforpligtelser i alt 951.588 1.046.171

Kortfristet del af langfristet gæld 94.000 93.000
Gæld til pengeinstitutter 363.198 352.626
Leverandører af varer og tjenesteydelser 23.798 10.000
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 309.219 271.766
Anden gæld 881.417 871.208
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.671.632 1.598.600

Gældsforpligtelser i alt 2.623.220 2.644.771

Passiver i alt 3.008.997 3.021.729

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter omfatter drift og udlejning af fast ejendom

30/9 2016 30/9 2015

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2015 1.826.518 1.826.518

Kostpris 30. september 2016 1.826.518 1.826.518

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2016 1.826.518 1.826.518

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af ekster-
ne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 6 %

3. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. oktober 2015 125.000 125.000

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2016 125.000 125.000

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi

hos
Ejendomsselsk
abet Stemanns

gade 1,
Randers ApS

Ejendomsselskabet Slotsgården 8,
Randers ApS, Randers 100 % 3.293 28.198 125.000

3.293 28.198 125.000
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Noter

30/9 2016 30/9 2015

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. oktober 2015 200.000 200.000

200.000 200.000

5. Overført resultat

Overført resultat 1. oktober 2015 176.958 139.989
Årets overførte overskud eller underskud 8.819 36.969

185.777 176.958

6. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 1.013.280 1.106.863

Heraf forfalder inden for 1 år -94.000 -93.000

919.280 1.013.863

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 654.802 707.902

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.013.280 kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2016 udgør 1.826.518 kr.

Til sikkerhed for bankgæld på 363.198 kr. er der deponeret ejerpantebrev på nom. 150.000 kr. med
sikkerhed i grund og bygninger hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2016 udgør
1.826.518 kr.

Ejendommen er omfatter af lov om byfornyelse, hvorfor der er tinglyst deklaration om
tilbagebetaling af modtaget kontant tabserstatning.

Der ydes tilskud til rentebetaling, og ejendommens lejeindtægter fastsættes i overensstemmelse
med byfornyelseslovgivningen.
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Noter

8. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-
risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter fra og med 1. juli 2012 ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede sel-
skaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties udgør
estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at selska-
bets hæftelse udgør et andet beløb.
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