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Ejendomsselskabet Rubin A/S
Arsrapport 2015

Ledelsespategning

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

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 23. maj 2016
Direktion:

Thomas Nielsen

Bestyrelse:
Uil Vel TN \
Annegrethe Nielsen espef) Niejsen Thomas Nielsen &~

Anita Nielsen
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Den uafhangige revisors erklzringer
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Rubin A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Rubin A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen 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 pd grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udfgrer revisio-
nen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillzeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Horsens, den 23. maj 2016

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

QWW‘ C i
llan H. Andersen

statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar
Hjemmeside

Telefon
Telefax

Bestyrelse

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Rubin A/S
Arsrapport 2015

Ejendomsselskabet Rubin A/S
Violvej 24, 8700 Horsens

2612 2546

26. juni 2001

Horsens

1. januar - 31. december

www.e-rubin.dk

75 64 26 28
75613100

Annegrethe Nielsen
Jesper Nielsen
Thomas Nielsen
Anita Nielsen

Thomas Nielsen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pa 3.782.874 kr. mod 302.560 kr.
sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pd 29.182.347 kr.

Selskabets ledelse anser arets resultat for tilfredstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet betydningsfulde handelser.

Forventet udvikling

Selskabets ledelse forventer et postivt resultat for 2016 pé niveau med indevarende ars.



EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Resultat af drift for dagsvardireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af gaeld vedrerende
investeringsejendomme

Resultat af primeer drift

Finansielle indtagter

Finansielle omkostninger

Resultat fer skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
@vrige reserver

Overfert resultat

Ejendomsselskabet Rubin A/S

Arsrapport 2015

2015 2014
8.663.696 8.429.932
-2.865.383 -2.330.247

-33.000 -16.500
5.765.313 6.083.185
889.783 -2.849.280
361.293 51.881
7.016.389 3.285.786
251.584 259.978
-2.421.913 -3.128.636
4.846.060 417.128
-1.063.186 -114.568
3.782.874 302.560
250.000 250.000
975.840 -2.181.971
2.557.034 2.234.531
3.782.874 302.560
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

5 Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme
Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse

Anlaegsaktiveri alt

Omsetningsaktiver
Varebeholdninger
Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Rubin A/S

Arsrapport 2015

2015 2014
134.302.899 132.410.543
115.500 148.500
34.442.216 31.763.304
168.860.615 164.322.347
168.860.615 164.322.347

2.610

2.610
47.923 154.403
47.923 154.403
6.077.018 7.979.683
6.127.551 8.134.086
174.988.166 172.456.433
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

0 =

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for dagsvardi pa investeringsejendomme
Overfort resultat

Foresldet udbytte for regnskabséret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gaeld

Geldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Ejendomsselskabet Rubin A/S

Arsrapport 2015

2015 2014
500.000 500.000
12.802.290 11.826.450
15.630.057 13.073.023
250.000 250.000
29.182.347 25.649.473
7.243.840 6.756.274
7.243.840 6.756.274
132.531.800 133.520.988
132.531.800 133.520.988
733.887 733.778
676.846 989.512
107.178 49.840
55.307 138.631
576.135 919.138
3.880.826 3.698.799
6.030.179 6.529.698
138.561.979 140.050.686
174.988.166 172.456.433
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Reserve for

dagsveerdi pa Foreslaet

investeringsejen Overfort udbytte for
kr. Selskabskapital domme resultat regnskabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2014 500.000 14.008.421 10.838.492 250.000 25.596.913
Arets resultat 0 -2.181.971 2.234.531 250.000 302.560
Udloddet udbytte 0 0 0 -250.000 -250.000
Egenkapital 1. januar 2015 500.000 11.826.450 13.073.023 250.000 25.649.473
Arets resultat 0 975.840 2.557.034 250.000 3.782.874
Udloddet udbytte 0 0 0 -250.000 -250.000
Egenkapital 31. december 2015 500.000 12.802.290 15.630.057 250.000 29.182.347
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Rubin A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Investeringsejendomme og gald vedrgrende investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfalgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi og arets veerdirequlering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdire-
gulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestrgmme for investeringsejendommen. Gzld vedrerende investeringsejendomme indregnes
ligeledes til dagsvaerdi med indregning af veerdireguleringen i resultatopgerelsen under posten
dagsvardiregulering af gaeld vedrerende investeringsejendomme.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme og tilherende geeld bindes pa udlodningsberettiget
reserve pa egenkapitalen.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatning ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen pa faktureringstidspunktet.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsatning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtagter er med
henvisning til &rsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i drets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlagsaktiver
Afskrivninger omfatter af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
a=rt over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlzag, driftsmateriel og inventar 5ar

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse un-
der acontoskatteordningen m.v.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

S_kat af rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af ud.skudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til 3rets re-
sultat og i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som maksimum betaler et tilleg i henhold til de galdende satser for rentetillaeg til
administrationsselskabet.

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Materielle anlzgsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-

sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

For egenopferte anlagsaktiver omfatter kostprisen len- og materialeomkostninger m.v., der direkte er
medgaet til opforelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt nive-
au, vurderes pd portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefaljerne baseres pri-

meert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets risikostyringspo-
litik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfarin-

ger.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmassige vardi af tilgodehavender og nu-
tidsvardien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsattes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiaendringer.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foresldet udbytte

Udbytte, som foreslas deklareret for regnskabséret, prasenteres som en sarskilt post under
egenkapitalen.

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pd tidspunktet for vedtagelse p3 den ordinzre
generalforsamling (deklareringstidspunktet).

Reserve for opskrivninger

Reserven omfatter opskrivninger af materielle anlagsaktiver i forhold til kostpris samt kursregulering af
prioritetsgaeld efter fradrag af udskudt skat.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedregrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle - bortset fra virksomhedsovertagelser - er op-
stdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfslgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansielle
forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
kr. 2015 2014
Personaleomkostninger
L@nn‘inger 2.561.346 2.128.522
Pensioner 171.611 118.914
Andre omkostninger til social sikring 63.904 59.231
Andre personaleomkostninger 68.522 23.580
2.865.383 2.330.247
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 5.872 6.349
Andre finansielle omkostninger 2.416.041 3.122.287
2.421.913 3.128.636
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 575.620 607.732
Arets regulering af udskudt skat 487.566 -493.164
1.063.186 114.568
Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, Materielle
Investeringsejen  driftsmateriel og anlagsaktiver
kr. domme inventar under udferelse I alt
Kostpris 1. januar 2015 114.683.699 165.000 31.763.304 146.612.003
Tilgang i arets lob 1.002.572 0 2.678.912 3.681.484
Kostpris 31. december 2015 115.686.271 165.000 34,442.216 150.293.487
Veardirequleringer
1. januar 2015 17.726.844 0 0 17.726.844
Arets opskrivning 889.784 0 0 889.784
Veerdireguleringer
31. december 2015 18.616.628 0] 0 18.616.628
Af- og nedskrivninger
1. januar 2015 0 16.500 0 16.500
Arets afskrivninger 0 33.000 0 33.000
Af- og nedskrivninger
31. december 2015 0 49.500 0 49.500
Regnskabsmassig vardi
31. december 2015 134.302.899 115.500 34.442.216 168.860.615
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2015 2014

Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt saledes:

Aktier, 500 stk. a nom. 1.000,00 kr. 500.000 500.000
500.000 500.000

Langfristede geeldsforpligtelser

Geldialt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2015 naeste ar andel efter 5 ar
Gald til realkreditinstitutter 133.265.687 733.887 132.531.800 127.864.575

133.265.687 733.887 132.531.800 127.864.575

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 132.896 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme
m.v., hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2015 udger 168.745 t.kr.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut har selskabet udstedt ejerpantebreve pa i alt 8.500
t.kr., der giver pant i ovenstdende investeringsejendomme m.v.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre gkonomiske forpligtelser

Leje- og leasingforpligtelser omfatter operationelle leasingkontrakter pa biler i alt 232.086 kr. med
resterende kontraktperiode pa 3-4 ar.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Rubin Holding ApS, som er administrationsselskab for
sambeskatningen. Som helejet dattervirksomhed hafter selskabet ubegranset og solidarisk med
moderselskabet for danske kildeskatter pa udbytter, renter og royalties inden for sambeskatningen.
Koncernen som helhed haefter ikke over for andre.
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