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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Ejendomsselskabet Rubin
A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 10. maj 2017
Direktion:

.

Thomas Nielsen

Bestyrelse:
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Rubin A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Rubin A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant: samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved
vaasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gore opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysmngerne samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om Iedelsesberetmngen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 10. maj 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

e, F

Ian Andersen
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pd 4.417.481 kr. mod 3.501.065 kr.
sidste &r, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital p§ 35.068.511 kr.
Selskabets ledelse anser arets resultat for tilfredstillende.

Anvendt regnskabspraksis er i forhold til sidste regnskabsar som felge af foretagne lovaendringer i
arsregnskabsloven @ndret for indregning og méling af gzeld til finansiering af investeringsejendomme.
For yderligere omtale henvises til anvendt regnskabspraksis.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Selskabets ledelse forventer et postivt resultat for 2017 pd niveau med indevarende 3rs.



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note kr.

Bruttofortjeneste

2 Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat af drift for dagsveaerdireguleringer
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
3 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4 Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resuitat

Ejendomsselskabet Rubin A/S

Arsrapport 2016

2016 2015
8.794.824 8.663.695
-2.866.423 -2.865.383
-22.000 -33.000
-5.500 0
5.900.901 5.765.312
1.622.859 889.783
7.523.760 6.655.095
227.839 251.584
-2.138.393 -2.421.913
5.613.206 4.484.766
-1.195.725 -983.701
4,417.481 3.501.065
250.000 250.000
4.167.481 3.251.065
4.417.481 3.501.065
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Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver under udferelse

Anlagsaktiver i alt

Omseatningsaktiver
Varebeholdninger
Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Rubin A/S

Arsrapport 2016

2016 2015
136.320.730 134.302.899
0 115.500
39.302.505 34.442.216
175.623.235 168.860.615
175.623.235 168.860.615
0 2.610

0 2.610

136.862 47.923
136.862 47.923
3.576.268 6.077.018
3.713.130 6.127.551
179.336.365 174.988.166




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for dagsveerdi pa investeringsejendomme
Overfert resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligteiser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede geaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gzld

Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Rubin A/S

Arsrapport 2016

2016 2015
500.000 500.000

0 0
34.318.511 30.151.030
250.000 250.000
35.068.511 30.901.030
8.129.615 7.728.597
8.129.615 7.728.597
129.399.707 130.328.361
129.399.707 130.328.361
905.650 733.887
563.585 676.846
25.942 107.178
71.633 55.306
938.423 576.135
4.233.299 3.880.826
6.738.532 6.030.178
136.138.239 136.358.539
179.336.365 174.988.166
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgoerelse

Reserve for

dagsvaerdi pd Foresi3et

investeringsejen Overfort udbytte for
kr. Selskabskapital domme resultat  regnskabsdret Ialt
Egenkapital 1. januar 2015 500.000 11.826.450 13.073.024 250.000 25.649.474
Overfort, jf. resultatdisponering 0 0 3.251.065 250.000 3.501.065
Andring i regnskabspraksis 0 -11.826.450 13.826.941 0 2.000.491
Udloddet udbytte 0 0 0 -250.000 -250.000
Egenkapital 1. januar 2016 500.000 0 30.151.030 250.000 30.901.030
Overfort, jf. resultatdisponering 0 0 4,167.481 250.000 4.417.481
Udloddet udbytte 0 0 0 -250.000 -250.000
Egenkapital 31. december 2016 500.000 0 34.318.511 250.000 35.068.511
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Rubin A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Andring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette har
medfert sndring til indregning og maling af finansielle forpligtelser, der ikke er afledte finansielle
instrumenter eller indgdr i en handelsbeholdning. Finansielle forpligtelser blev tidligere mait til
dagsvardi, men males fremadrettet til amortiseret kostpris. £ndringen indebarer en positiv pavirkning
af henholdsvis resultat for skat pd 1.064 t.kr. (2015:-361) og &rets resultat pa 831 t.kr. (2015; -281
t.kr.). Egenkapitalen pr. 31. december 2015 forgges med 1.719 t.kr.

Sammenligningstal er tilpasset den a&ndrede regnskabspraksis.

Bortset fra ovenstdende samt nye og &ndrede praesentations- og oplysningskrav som folge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, og ved efterfalgende maling til
dagsvaerdi.

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under andre eksterne omkostninger.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes,
afspejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi.

Verdirequleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "vaerdiregulering af ejendomme*.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen pa faktureringstids-punktet
og nar det er sandsynligt at disse vil indg&.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, @ndring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtagter og eksterne
omkostninger med henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primare aktivitet, der er
afholdt i drets leb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, ydelser pd operationelle leasingkontrakter m.v.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pd materielle anlaegsaktiver.

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

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5ar

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgereisen med de belgb, der vedrorer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af rets forventede skattepligtige indkomst og drets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med ovrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende sat-
ser for rentegodtqgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrationsselska-
bet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver 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 tit brug.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Der foretages nedskrivning til imgdegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-

kation pd, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning

pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pd vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret p3 historiske tabs-
erfaringer.

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

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vardiandringer.

Egenkapital

Foresldet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse p3 tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for ret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning 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 forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Ejendomsselskabet Rubin A/S
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gaeldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved Idnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, s forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l3neperioden. | finansielle
forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

Qvrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Personaleomkostninger
Lenninger
Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af drets resultat

Beregnet skat af &rets skattepligtige indkomst

Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i drets leb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2016

Veardirequleringer
1. januar 2016
Arets opskrivning

Vardireguleringer
31. december 2016

Af- og nedskrivninger
1. januar 2016
Arets afskrivninger

Tilbagefarsel af afskrivninger pa

afhandede aktiver
Af- og nedskrivninger
31. december 2016

Regnskabsmassig vaerdi
31. december 2016

Ejendomsselskabet Rubin A/S

Arsrapport 2016
2016 2015
2.586.549 2.561.346
176.159 171.611
66.309 63.904
37.406 68.522
2.866.423 2.865.383
7 7
3.581 5.872
2.134.812 2.416.041
2.138.393 2.421.913
794.707 575.620
401.018 408.081
1.195.725 983.701

Andre anlaeg, Materielle

Investeringsejen  driftsmateriel og anlagsaktiver
domme inventar under udfgrelse 1alt
115.686.271 165.000 34.442.216 150.293.487
394,972 0 4.860.289 5.255.261
0 -165.000 0 -165.000
116.081.243 0 39.302.505 155.383.748
18.616.628 0 0 18.616.628
1.622.859 0 0 1.622.859
20.239.487 0] 0 20.239.487
(0] 49.500 0 49.500
0 22.000 0] 22.000
0 -71.500 0] -71.500
0 0 0 0
136.320.730 0 39.302.505 175.623.235
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EY Ejendomsselskabet Rubin A/S
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvardi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.
Opggrelse af dagsvaerdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret! driftsresultat 0g anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vasentligste forudsatning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (5-6 % for 2016 mod
5-6 % for 2015).

Selskabskapital
Virksomhedens aktiekapital har uandret vaeret 500.000 kr. de seneste 5 Ar.

Langfristede galdsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 124.461.016 kr. senere end 5 &r fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Rubin Holding ApS som administrationsselskab og
heefter solidarisk med avrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomstdret 2007 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 26.
januar 2007 eller senere.

Andre gkonomiske forpligtelser

Leje- og leasingforpligtelser omfatter operationelle leasingkontrakter pa biler i alt 373.758 kr. med
resterende kontraktperiode p& 2-4 ar.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, 132.074.040 kr., er der givet pant i investeringsejen-
domme m.v., hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 175.623.235 kr.

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