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Ejendomsselskabet Ringager ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomssel skabet Ringager ApS

c/o Atlas Property Management, Strandboulevarden 89
2100 Kghenhavn &

CVR-nr.: 33505396

Stiftet: 25.02.2011

Hjemsted: K gbenhavn

Regnskabsdr: 01.01.2015 - 31.12.2015

Direktion
Karsten Kielland

Revisor
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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 for
Ejendomssel skabet Ringager ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Kgbenhavn, den 14.06.2016

Direktion

Karsten Kielland
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Ejendomsselskabet Ringager ApS
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomssel skabet Ringager ApS for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015, der om-

fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

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

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger 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 arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt 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.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrendeforhold i regnskabet

Uden at tage forbehold, skal vi henvisetil note 1 og 2, hvor ledelsen omtaler de betydelige usikkerheder der knytter sig til
vaadiansadtelsen af selskabets investeringsejendom, samt den usikkerhed der knytter sig til selskabets kapitalberedskab
og likviditet. Det er ledelsens forventning at selskabet ogsa fremadrettet kan opretholde de nuvegrende kreditfaciliteter og
at selskabets bankforbindelse |gbende frigiver de nadvendige midler fra selskabets driftskonto til betaling af selskabets
forpligtelser i takt med de er forfaldne, og ledelsen har under den forudsaaning aflagt &rsregnskabet under forudsagning
om fortsat drift.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesber etningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnska:
bet.

Kgbenhavn , den 03.06.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

René Herman Christensen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formdl er at ge, udligje og drive ejendommen beliggende Ringager 2-4, 2605 Brandby.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets aktivitet bestar i lighed med tidligere & i, at udlgining og drift af selskabets gjendom beliggende pa,
Ringager 4, 2605 Brandby.

Sel skabets resultatopgerel se udviser et underskud pa 4.636 t.kr. og selskabets balance pr. 31. december 2015
udviser en negativ egenkapita pa43.597 t.kr.

Ledelsen vurderer, at det samlede resultat er utilfredsstillende.

Aretsresultat er pvirket af en nedskrivning af den skennede dagsvaadi af selskabets investeringssendom med
i 10 mio.kr. Ledelsen har pr. 31.12.2015 skannet g endommens dagsvaadi til 110 mio.kr. Dette er pa baggrund
af et afkast krav pa 6,25% og forudsagtninger om optimering af e endommens drift, herunder reduktion af den
aktuelle tomgang.
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L edel sesberetning

Usikkerhed vedr grende indregning og maling

| overensstemmel se med sel skabets regnskabsprincipper vaadiansadtes investeringsejendomme til dagsvaadi.
Ejendommenes dagsvaardi revurderes arligt pa baggrund af beregnet kapitalvaardi for de forventede penge-
stramme fra investeringsejendommens drift. Ved beregning af kapital vaardierne anvendes en diskonteringsfak-
tor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende gjendomme safremt dette er muligt.

Vaadiansadtelse af jendommen pr. 31. december 2015 er baseret pa ledel sens sken. Der er i vurderingen taget
hgjde for eksterne informationer for afkastkrav for tilsvarende gjendomme, forventninger til optimering af

g endommens drift, herunder som det vassentligste, reduktion af den aktuelle tomgang. Ledelsen har iveerksat
en raskke initiativer til optimering af endommens drift som pa tidspunktet for aflasggel se af arsregnskabet
endnu ikke er realiseret.

Det understreges derfor, at veadifastsatelsen i det aktuelle € endomsmarked, med meget fa sammenlignelige
handler og en del ledige Igjemal, vurderes at vaare behagftet med en betydelig grad af usikkerhed.

K apitalberedskab
Finansiering af ejendommene er sket dels ved optagelse af 1an i dansk realkreditinstitut og dels ved optagelse
af 1an i dansk pengeinstitut.

Lanenei pengeingtituttet kan opsiges med kort varsel fralangivers side. Ledelsen har en | gbende positiv og
konstruktiv dialog med Iangiver og ledelsen har pa denne baggrund ikke fundet anledning til at vurdere, at
|angiver vil opsige lanene.

Selskabets kapital er som felge af arets og tidligere ars underskud tabt. Sel skabets ledelse vil pa den kommen-
de generalforsamling hvor selskabets arsrapport godkendes fremsadte fordag til reetablering af selskabets ka-
pital.
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L edel sesberetning

Usikkerhed om fremtidig drift

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at sel skabets |angiver medvirker til sikring af den nedvendige driftsli-
kviditet tillestil radighed eller at selskabets gadd pa anden vis refinansieres.

Ledelsen vurderer, at den nuvaarende aftale med sel skabets |angiver forlgber tilfredsstillende og har ved regn-
skabsafleeggel sen forudsat, at aftales fastholdes og har derfor aflagt regnskabet med fortsat drift for gje.

Safremt selskabet mod |edel sens forventning ikke kan opretholde de nuvaarende kreditfaciliteter, vil selskabet
ikke kunne fortszte driften uden, at der tilferes ny kapita eller skaffes ny finansiering, hvilket pa nuvaarende
tidspunkt vurderes vanskeligt.

Forventet udvikling

Ledelsen forventer at kunne realisere de planlagte aktiviteter til optimering af driften af selskabets investe-
ringsejendom, betinget af, at selskabets langiver medvirker til sikring af den nadvendige driftsikviditet stilles
til rédighed eller at selskabets gadd pa anden vis refinansieres.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males plideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsiret.

Resultatopger elsen

Nettoomsagtning

Nettoomsaetningen omfatter |ejeindtasgter, der periodiseres og indtaggtsfares i henhold til de indgaede |€jekon-
trakter.

Dagsvaa diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsveadi.

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primagre aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvi-
dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsagtningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder gadd og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillasg under acontoskatteordningen mv.

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning males ejendommene til dagsvaardi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsvaadi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitaveadier for de forventede pengestramme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnesi resultatopgearel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imadegéel se af forventede tab.

Periodeafgr sensningsposter
Periodeafgramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfelgende
regnskabsdr. Periodeafgramsningsposter malestil kostpris.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for l&noptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males priori-
tetsgadd til dagsveaadi.

Bankgadd

Selskabets bankgadd direkte knyttet til finansiering af investeringsejendomme males pa tidspunkt for laneop-
tagelse til kostpris, der svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.
Efterfal gende males bankgadd direkte knyttet til finansiering af investeringsegjendomme til dagsvaardi.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2015

Nettoomsadning

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser
Andre eksterne omkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

2015 2014

Note kr. t.kr.
7.525.907 7.586
(10.000.000) 0
16.714 223
(1.476.789) (3.198)
(3.934.168) 4611
(702.239) (2.633)
(4.636.407) 1.978
(4.636.407) 1.978
(4.636.407) 1.978
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Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaggsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Andre tilgodehavender

Periodeaf gramsningsposter
Tilgodehavender

Omsaningsaktiver

Aktiver

2015 2014

Note kr. t.kr.
110.000.000 120.000

3 110.000.000 120.000
110.000.000 120.000

595.853 0

0 693

31.785 0

627.638 693

627.638 693

110.627.638 120.693
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014

Note Kr. t.kr.
Virksomhedskapital 80.000 80
Overfart overskud eller underskud (43.676.536) (39.039)
Egenkapital (43.596.536) (38.959)
Gedd til realkreditinstitutter 68.415.747 72.165
Anden gedd 3.212.799 3.516
Langfristede gaddsfor pligtel ser 71.628.546 75.681
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtelser 4.730.754 5.732
Bankgadd 76.759.001 75.684
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser 248.175 145
Anden gadd 857.698 2.410
Kortfristede gaddsforpligtelser 82.595.628 83.971
Gaddsfor pligtel ser 154.224.174 159.652
Passiver 110.627.638 120.693

Going concern

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtel ser

Pantsagtninger og sikkerhedsstillel ser

a b~ N -
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Egenkapitalopger else for 2015

Overfart
Virksomheds- overskud €ller
kapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 (39.040.129) (38.960.129)
Aretsresultat 0 (4.636.407) (4.636.407)

Egenkapital ultimo 80.000 (43.676.536) (43.596.536)
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Noter

1. Going concern

K apitalberedskab og likviditet

Kapital beredskab og likviditet

Finansiering af ejendommene er sket dels ved optagelse af 1an i dansk real kreditinstitut og dels ved optagelse
af 1an i dansk pengeinstitut.

Lanenei pengeingtituttet kan opsiges med kort varsel fralangivers side. Ledelsen har en |gbende positiv og
konstruktiv dialog med Iangiver og ledelsen har pa denne baggrund ikke fundet anledning til vurdere, at 1angi-

ver vil opsige lanene.

Selskabets kapital er som felge af arets underskud tabt, og selskabets ledelse vil pa den kommende generalfor-
samling hvor selskabets arsrapport godkendes fremsadte forslag til reetablering af sel skabets kapital.

Usikkerhed om fremtidig drift
Selskabets fortsatte drift er betinget af, at sel skabets |angiver medvirker til sikring af den nedvendige driftsli-
kviditet tillestil radighed eller at selskabets gadd pa anden vis refinansieres.

Ledelsen vurderer, at den nuvaarende aftale med sel skabets |angiver forlgber tilfredsstillende og har ved regn-
skabsafleeggel sen forudsat, at aftales fastholdes og har derfor aflagt regnskabet med fortsat drift for gje.

Safremt selskabet mod ledel sens forventning ikke kan opretholde de nuvaarende kreditfaciliteter, vil selskabet
ikke kunne fortsadte driften uden, at der tilferes ny kapita eller skaffes ny finansiering, hvilket pa nuvaarende
tidspunkt vurderes vanskeligt.

2. Usikkerhed ved indregning og maling

| overensstemmel se med sel skabets regnskabsprincipper vaa diansadtes investeringsejendomme til dagsvaadi.
Ejendommenes dagsvaardi revurderes arligt pa baggrund af beregnet kapitalvaardi for de forventede penge-
stramme fra investeringsejendommens drift. Ved beregning af kapital vaardierne anvendes en diskonteringsfak-
tor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende gjendomme séfremt dette er muligt.
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Noter

Vaadiansatelse af g endommen pr. 31. december 2015 er baseret pa ledelsens skan. Der er i vurderingen taget
hgjde for eksterne informationer for afkastkrav for tilsvarende gjendomme, forventninger til optimering af

g endommens drift, herunder som det vassentligste, reduktion af den aktuelle tomgang. Ledel sen har ivaerksat
en raskke initiativer til optimering af g endommens drift som forventes realiseret hurtigst muligt, men patids-
punktet for aflasggel se af arsregnskabet endnu ikke er realiseret.

Det understreges derfor, at veadifastsadtelsen i det aktuelle g endomsmarked, med meget fa sammenlignelige
handler og en del ledige Igjemal, vurderes at vaare behagftet med en betydelig grad af usikkerhed.

Investerings-

g endomme

kr.

3. Materielle anlaagsaktiver

Kostpris primo 153.388.823

Kostprisultimo 153.388.823
Dagsvaadireguleringer primo (33.388.823)
Arets dagsvaardiregul eringer (10.000.000)
Dagsvaar direguleringer ultimo (43.388.823)

Regnskabsmaessig veer di ultimo 110.000.000

4. Eventualfor pligtel ser
Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med morderselskabet og ale dets dattervirksomheder. Selskabet

hadter derfor i henhold til sel skabsskattel ovens regler herom for eventuelle forpligtelser til at indeholde kilde-
skat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

5. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i sel skabets ggendomme.

Til sikkerhed for bankgedd er deponeret gerpantebrev nom. 88.870 t.kr. i selskabets gjendomme samt trans-
port i lgbende ydelser og garantirettighed.
Den regnskabsmaessige vaardi af pantsatte g endomme udger 110.000 kr.

Y derligere er bankgedd sikret ved pant i modersel skabets anparter i selskabet nom. 80 t.kr.



