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Virksomhedsoplysninger
Vir ksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsselskabet Ringager ApS

c/o Atlas Property Management, Strandboulevarden 89

2100 København Ø

CVR-nr.: 33505396

Stiftet: 25.02.2011

Hjemsted: København

Regnskabsår: 01.01.2015 - 31.12.2015

Direktion
Karsten Kielland

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Weidekampsgade 6

Postboks 1600

0900 København C



Ejendomsselskabet Ringager ApS 2

Ledelsespåtegning
Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 for

Ejendomsselskabet Ringager ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 14.06.2016

Direktion

Karsten Kielland
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Den uafhængige revisors erklæringer
Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Ringager ApS

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Ringager ApS for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015, der om-

fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter

årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et

årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser 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 års-

regnskabet 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 risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der

er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at ud-

forme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 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.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med

årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet
Uden at tage forbehold, skal vi henvise til note 1 og 2, hvor ledelsen omtaler de betydelige usikkerheder der knytter sig til

værdiansættelsen af selskabets investeringsejendom, samt den usikkerhed der knytter sig til selskabets kapitalberedskab

og likviditet. Det er ledelsens forventning at selskabet også fremadrettet kan opretholde de nuværende kreditfaciliteter og

at selskabets bankforbindelse løbende frigiver de nødvendige midler fra selskabets driftskonto til betaling af selskabets

forpligtelser i takt med de er forfaldne, og ledelsen har under den forudsætning aflagt årsregnskabet under forudsætning

om fortsat drift.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-

læg til den udførte revision af årsregnskabet.

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnska-

bet.

København , den 03.06.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

René Herman Christensen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formål er at eje, udleje og drive ejendommen beliggende Ringager 2-4, 2605 Brøndby.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets aktivitet består i lighed med tidligere år i, at udlejning og drift af selskabets ejendom beliggende på,

Ringager 4, 2605 Brøndby.

Selskabets resultatopgørelse udviser et underskud på 4.636 t.kr. og selskabets balance pr. 31. december 2015

udviser en negativ egenkapital på 43.597 t.kr.

Ledelsen vurderer, at det samlede resultat er utilfredsstillende.

Årets resultat er påvirket af en nedskrivning af den skønnede dagsværdi af selskabets investeringsejendom med

i 10 mio.kr. Ledelsen har pr. 31.12.2015 skønnet ejendommens dagsværdi til 110 mio.kr. Dette er på baggrund

af et afkast krav på 6,25% og forudsætninger om optimering af ejendommens drift, herunder reduktion af den

aktuelle tomgang.
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Ledelsesberetning

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

I overensstemmelse med selskabets regnskabsprincipper værdiansættes investeringsejendomme til dagsværdi.

Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af beregnet kapitalværdi for de forventede penge-

strømme fra investeringsejendommens drift. Ved beregning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfak-

tor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme såfremt dette er muligt.

Værdiansættelse af ejendommen pr. 31. december 2015 er baseret på ledelsens skøn. Der er i vurderingen taget

højde for eksterne informationer for afkastkrav for tilsvarende ejendomme, forventninger til optimering af

ejendommens drift, herunder som det væsentligste, reduktion af den aktuelle tomgang. Ledelsen har iværksat

en række initiativer til optimering af ejendommens drift som på tidspunktet for aflæggelse af årsregnskabet

endnu ikke er realiseret.

Det understreges derfor, at værdifastsættelsen i det aktuelle ejendomsmarked, med meget få sammenlignelige

handler og en del ledige lejemål, vurderes at være behæftet med en betydelig grad af usikkerhed.

Kapitalberedskab

Finansiering af ejendommene er sket dels ved optagelse af lån i dansk realkreditinstitut og dels ved optagelse

af lån i dansk pengeinstitut.

Lånene i pengeinstituttet kan opsiges med kort varsel fra långivers side. Ledelsen har en løbende positiv og

konstruktiv dialog med långiver og ledelsen har på denne baggrund ikke fundet anledning til at vurdere, at

långiver vil opsige lånene.

Selskabets kapital er som følge af årets og tidligere års underskud tabt. Selskabets ledelse vil på den kommen-

de generalforsamling hvor selskabets årsrapport godkendes fremsætte forslag til reetablering af selskabets ka-

pital.
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Ledelsesberetning

Usikkerhed om fremtidig drift

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at selskabets långiver medvirker til sikring af den nødvendige driftsli-

kviditet stilles til rådighed eller at selskabets gæld på anden vis refinansieres.

Ledelsen vurderer, at den nuværende aftale med selskabets långiver forløber tilfredsstillende og har ved regn-

skabsaflæggelsen forudsat, at aftales fastholdes og har derfor aflagt regnskabet med fortsat drift for øje.

Såfremt selskabet mod ledelsens forventning ikke kan opretholde de nuværende kreditfaciliteter, vil selskabet

ikke kunne fortsætte driften uden, at der tilføres ny kapital eller skaffes ny finansiering, hvilket på nuværende

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 långiver medvirker til sikring af den nødvendige driftslikviditet stilles

til rådighed eller at selskabets gæld på anden vis refinansieres.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb,

der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen omfatter lejeindtægter, der periodiseres og indtægtsføres i henhold til de indgåede lejekon-

trakter.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-

skabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til

dagsværdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår endvi-

dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder gæld og transaktioner i fremmed valuta,

amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af

beregnede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-

ning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende

ejendomme. Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende

regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der sva-

rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles priori-

tetsgæld til dagsværdi.

Bankgæld

Selskabets bankgæld direkte knyttet til finansiering af investeringsejendomme måles på tidspunkt for låneop-

tagelse til kostpris, der svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.

Efterfølgende måles bankgæld direkte knyttet til finansiering af investeringsejendomme til dagsværdi.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse for 2015
Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Nettoomsætning 7.525.907 7.586

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme (10.000.000) 0

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser 16.714 223

Andre eksterne omkostninger (1.476.789) (3.198)

Driftsresultat (3.934.168) 4.611

Andre finansielle omkostninger (702.239) (2.633)

Årets resultat (4.636.407) 1.978

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat (4.636.407) 1.978

(4.636.407) 1.978
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Balance pr. 31.12.2015

Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Investeringsejendomme 110.000.000 120.000

Materielle anlægsaktiver 3 110.000.000 120.000

Anlægsaktiver 110.000.000 120.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 595.853 0

Andre tilgodehavender 0 693

Periodeafgrænsningsposter 31.785 0

Tilgodehavender 627.638 693

Omsætningsaktiver 627.638 693

Aktiver 110.627.638 120.693
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Virksomhedskapital 80.000 80

Overført overskud eller underskud (43.676.536) (39.039)

Egenkapital (43.596.536) (38.959)

Gæld til realkreditinstitutter 68.415.747 72.165

Anden gæld 3.212.799 3.516

Langfristede gældsforpligtelser 71.628.546 75.681

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4.730.754 5.732

Bankgæld 76.759.001 75.684

Leverandører af varer og tjenesteydelser 248.175 145

Anden gæld 857.698 2.410

Kortfristede gældsforpligtelser 82.595.628 83.971

Gældsforpligtelser 154.224.174 159.652

Passiver 110.627.638 120.693

Going concern 1

Usikkerhed ved indregning og måling 2

Eventualforpligtelser 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgørelse for 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksomheds-
kapital

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 80.000 (39.040.129) (38.960.129)

Årets resultat 0 (4.636.407) (4.636.407)

Egenkapital ultimo 80.000 (43.676.536) (43.596.536)
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Noter
Noter

1. Going concern
###

Kapitalberedskab og likviditet

Kapitalberedskab og likviditet
Finansiering af ejendommene er sket dels ved optagelse af lån i dansk realkreditinstitut og dels ved optagelse

af lån i dansk pengeinstitut.

Lånene i pengeinstituttet kan opsiges med kort varsel fra långivers side. Ledelsen har en løbende positiv og

konstruktiv dialog med långiver og ledelsen har på denne baggrund ikke fundet anledning til vurdere, at långi-

ver vil opsige lånene.

Selskabets kapital er som følge af årets underskud tabt, og selskabets ledelse vil på den kommende generalfor-

samling hvor selskabets årsrapport godkendes fremsætte forslag til reetablering af selskabets kapital.

Usikkerhed om fremtidig drift

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at selskabets långiver medvirker til sikring af den nødvendige driftsli-

kviditet stilles til rådighed eller at selskabets gæld på anden vis refinansieres.

Ledelsen vurderer, at den nuværende aftale med selskabets långiver forløber tilfredsstillende og har ved regn-

skabsaflæggelsen forudsat, at aftales fastholdes og har derfor aflagt regnskabet med fortsat drift for øje.

Såfremt selskabet mod ledelsens forventning ikke kan opretholde de nuværende kreditfaciliteter, vil selskabet

ikke kunne fortsætte driften uden, at der tilføres ny kapital eller skaffes ny finansiering, hvilket på nuværende

tidspunkt vurderes vanskeligt.

2. Usikkerhed ved indregning og måling
###

I overensstemmelse med selskabets regnskabsprincipper værdiansættes investeringsejendomme til dagsværdi.

Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af beregnet kapitalværdi for de forventede penge-

strømme fra investeringsejendommens drift. Ved beregning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfak-

tor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme såfremt dette er muligt.



Ejendomsselskabet Ringager ApS 15

Noter

Værdiansættelse af ejendommen pr. 31. december 2015 er baseret på ledelsens skøn. Der er i vurderingen taget

højde for eksterne informationer for afkastkrav for tilsvarende ejendomme, forventninger til optimering af

ejendommens drift, herunder som det væsentligste, reduktion af den aktuelle tomgang. Ledelsen har iværksat

en række initiativer til optimering af ejendommens drift som forventes realiseret hurtigst muligt, men på tids-

punktet for aflæggelse af årsregnskabet endnu ikke er realiseret.

Det understreges derfor, at værdifastsættelsen i det aktuelle ejendomsmarked, med meget få sammenlignelige

handler og en del ledige lejemål, vurderes at være behæftet med en betydelig grad af usikkerhed.

Investerings-
ejendomme

kr.

3. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 153.388.823

Kostpris ultimo 153.388.823

Dagsværdireguleringer primo (33.388.823)

Årets dagsværdireguleringer (10.000.000)

Dagsværdireguleringer ultimo (43.388.823)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 110.000.000

4. Eventualforpligtelser
###

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med morderselskabet og alle dets dattervirksomheder. Selskabet

hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for eventuelle forpligtelser til at indeholde kilde-

skat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
###

Prioritetsgæld er sikret ved pant i selskabets ejendomme.

Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev nom. 88.870 t.kr. i selskabets ejendomme samt trans-

port i løbende ydelser og garantirettighed.

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 110.000 kr.

Yderligere er bankgæld sikret ved pant i moderselskabets anparter i selskabet nom. 80 t.kr.


