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Ledelsespåtegning
Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015 for Randers Leisure Ejendomsselskab A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

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

31.12.2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillerød, den 12.05.2016

Direktion

Anders Skak

Bestyrelse

Jens Vilain Skak Sigurd Hundrup Anders Skak
formand
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Den uafhængige revisors erklæringer
Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i Randers Leisure Ejendomsselskab A/S

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for Randers Leisure Ejendomsselskab A/S for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015, der

omfatter 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 gør vi opmærksom på oplysningerne i note 1, hvoraf det fremgår, at selskabets fortsatte drift er

afhængig af likviditet fra moderselskabet samt af, at selskabets nuværende kreditfaciliteter kan opretholdes og udvides i

takt med finansieringsbehovet. Det fremgår endvidere, at moderselskabet har afgivet støtteerklæring om tilførsel af likvi-

ditet i det omfang, ledelsen anser det for nødvendigt, samt at selskabets bankforbindelse har givet tilsagn om opretholdel-

se af selskabets kreditfaciliteter frem til 1. maj 2017 og udvidelse heraf til at realisere budgetterne for 2016. Vi er herefter

enige i ledelsens vurdering af, at årsregnskabet kan aflægges som going concern.

Uden at tage forbehold gør vi endvidere opmærksom på at værdiansættelsen af selskabets investeringsejendom er behæf-

tet med væsentlig usikkerhed jf. omtalen i note 5. Værdiansættelsen er foretaget med udgangspunkt i en diskonteret pen-

gestrømsmodel, hvor fremtidige pengestrømme tilbagediskonteres med en af ledelsen fastsat diskonteringsfaktor.
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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 12.05.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Thomas Frommelt
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at investere i og udleje ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat udgør et underskud på 8.212 t.kr. Selskabet har en egenkapital på (8.876) t.kr. og en balancesum

på 239.049 t.kr.

Selskabets fortsatte drift er afhængig af at selskabets nuværende kreditfaciliteter kan opretholdes og udvides i

takt med finansieringsbehovet. Moderselskabet har givet støtteerklæring om finansiel støtte til brug for den

fortsatte drift frem til 1. maj 2017. Selskabets bankforbindelse har givet tilsagn om opretholdelse af selskabets

kreditfaciliteter frem til 1. maj 2017, samt udvidelse heraf til at realisere budgetterne for 2016.

Selskabet har tabt selskabskapitalen og er således omfattet af selskabslovens § 119. Ledelsen forventer at kapi-

talen kan reetableres via egen indtjening.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

Dagsværdien af selskabets investeringsejendom er fastsat baseret på en beregning af de diskonterede penge-

strømme. Opgørelsen tager udgangspunkt i en gennemsnitsværdi beregnet med diskonteringssater fra 5% - 7%.

Selskabet har med lejer indgået aftale om midlertidig lejenedsættelse til og med 2017, hvorefter lejen årligt

reguleres med 2%. Opgørelsen af dagsværdi er i sin natur behæftet med væsentlig usikkerhed da små udsving i

diskonteringsfaktoren kan medføre væsentlige udsving i den beregnede dagsværdi. Usikkerhedsmomentet er

forsøgt delvist imødegået ved anvendelsen af en gennemsnitsværdi beregnet ud fra et spænd i diskonteringssat-

sen som nævnt ovenfor.

Særlige risici

Selskabets aktivitet er udlejning af en større ejendom i 30 år til søsterselskab. Der vil være forbundet en særlig

risiko med driften heraf.

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.

Selskabet har valgt at førtidsimplementere den nye årsregnskabslovs § 38 i relation til investeringsejendomme.

Som følge heraf har selskabet ændret regnskabspraksis for indregning af dens ejendom.

Ændringer i anvendt regnskabspraksis

Som nævnt ovenfor har selskabet valgt at ændre regnskabspraksis for indregning af selskabets ejendom, da det

er ledelsens opfattelse at dette vil bidrage til regnskabets retvisende billede.

Ændringen i regnskabspraksis har ikke haft nogen beløbsmæssig indvirkning på sammenligningstallene eller

egenkapitalen primo regnskabsåret 2015. Den eneste ændring er relateret til benævnelsen af selskabets ejen-

dom, der i årsrapporten for 2014 blev præsenteret som ”Grunde og bygninger” under aktiver, mens ejendom-

men i sammenligningstallene i indeværende års regnskab er præsenteret som ”Investeringsejendomme”.

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

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, vareforbrug og andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Nettoomsætning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgørelsen, når levering til køber har fundet

sted. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til

dagsværdien af det fastsatte vederlag.

Vareforbrug

Vareforbrug omfatter regnskabsårets vareforbrug målt til kostpris.

Andre eksterne omkostninger

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

der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger mv. I posten indgår endvidere nedskrivninger af tilgodeha-

vender indregnet under omsætningsaktiver.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort ud fra

henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskrivningstest og

af gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknytte-

de virksomheder, gæld og transaktioner i fremmed valuta samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyt-

tede virksomheder, gæld og transaktioner i fremmed valuta samt tillæg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den

del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer

direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske

selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster

(fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-

gøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af opskrivninger og fradrag af forventet restværdi efter afsluttet

brugstid. Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-

der:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige

værdi.

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.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende

regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes

i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

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 amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den no-

minelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel om-

kostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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.

Bruttofortjeneste 4.691.429 (1.551)

Af- og nedskrivninger (1.278.850) 0

Driftsresultat 3.412.579 (1.551)

Andre finansielle indtægter 2 341.952 26

Andre finansielle omkostninger 3 (14.262.887) (343)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat (10.508.356) (1.868)

Skat af ordinært resultat 4 2.296.427 990

Årets resultat (8.211.929) (878)

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat (8.211.929) (878)

(8.211.929) (878)
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Balance pr. 31.12.2015
Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Investeringsejendomme 225.251.470 219.108

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5.115.398 5.892

Materielle anlægsaktiver 5 230.366.868 225.000

Anlægsaktiver 230.366.868 225.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 8.412.011 5.866

Andre tilgodehavender 0 13.058

Tilgodehavende selskabsskat 206.034 0

Periodeafgrænsningsposter 63.475 0

Tilgodehavender 8.681.520 18.924

Likvide beholdninger 155 314

Omsætningsaktiver 8.681.675 19.238

Aktiver 239.048.543 244.238
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Virksomhedskapital 6 500.000 500

Overført overskud eller underskud (9.375.679) (1.164)

Egenkapital (8.875.679) (664)

Udskudt skat 2.143.000 4.299

Hensatte forpligtelser 2.143.000 4.299

Ansvarlig lånekapital 47.639.976 0

Gæld til realkreditinstitutter 122.640.533 0

Bankgæld 63.726.114 169.811

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 57.146

Langfristede gældsforpligtelser 7 234.006.623 226.957

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 2.955.696 0

Bankgæld 22.153 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 816.590 12.229

Gæld til tilknyttede virksomheder 4.127.692 1.360

Anden gæld 3.852.468 57

Kortfristede gældsforpligtelser 11.774.599 13.646

Gældsforpligtelser 245.781.222 240.603

Passiver 239.048.543 244.238

Going concern 1

Eventualforpligtelser 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9

Ejerforhold 10

Koncernforhold 11
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Egenkapitalopgørelse for 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksom-
hedskapital

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 500.000 (1.163.750) (663.750)

Årets resultat 0 (8.211.929) (8.211.929)

Egenkapital ultimo 500.000 (9.375.679) (8.875.679)
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Noter
Noter

1. Going concern
###

Selskabets fortsatte drift er afhængig af at selskabets nuværende kreditfaciliteter kan opretholdes og udvides i

takt med finansieringsbehovet. Moderselskabet har givet støtteerklæring om finansiel støtte til brug for den

fortsatte drift frem til 1. maj 2017. Selskabets bankforbindelse har givet tilsagn om opretholdelse af selskabets

kreditfaciliteter frem til 1. maj 2017 samt udvidelse heraf til at realisere budgetterne for 2016.

Selskabet har tabt selskabskapitalen og er således omfattet af selskabslovens § 119. Ledelsen forventer at kapi-

talen kan reetableres via egen indtjening.

2015
kr.

2014
t.kr.

2. Andre finansielle indtægter
Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 101.654 23

Renteindtægter i øvrigt 5 3

Øvrige finansielle indtægter 240.293 0

341.952 26

2015
kr.

2014
t.kr.

3. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 3.890.059 339

Renteomkostninger i øvrigt 10.197.996 1

Valutakursreguleringer 2.361 1

Øvrige finansielle omkostninger 172.471 2

14.262.887 343

2015
kr.

2014
t.kr.

4. Skat af ordinært resultat
Aktuel skat (206.034) (5.289)

Ændring af udskudt skat (2.156.011) 4.788

Regulering vedrørende tidligere år 65.618 0

Effekt af ændrede skattesatser 0 (489)

(2.296.427) (990)
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Noter

Investerings-
ejendomme

kr.

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar
kr.

5. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 219.108.233 5.891.767

Tilgange 6.143.237 502.481

Kostpris ultimo 225.251.470 6.394.248

Årets afskrivninger 0 (1.278.850)

Af- og nedskrivninger ultimo 0 (1.278.850)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 225.251.470 5.115.398

Dagsværdien af selskabets investeringsejendom er fastsat baseret på en beregning af de diskonterede penge-

strømme. Opgørelsen tager udgangspunkt i en gennemsnitsværdi beregnet med diskonteringssater fra 5% - 7%.

Selskabet har med lejer indgået aftale om midlertidig lejenedsættelse til og med 2017, hvorefter lejen årligt

reguleres med 2%. Opgørelsen af dagsværdi er i sin natur behæftet med væsentlig usikkerhed da små udsving i

diskonteringsfaktoren kan medføre væsentlige udsving i den beregnede dagsværdi. Usikkerhedsmomentet er

forsøgt delvist imødegået ved anvendelsen af en gennemsnitsværdi beregnet ud fra et spænd i diskonteringssat-

sen som nævnt ovenfor.

Antal

Pålydende
værdi

kr.

Nominel
værdi

kr.

6. Virksomhedskapital
Aktier 500.000 1,00 500.000

500.000 500.000

2015
kr.

2014
kr.

2013
kr.

2012
kr.

Bevægelser i virksomhedskapita-
len
Virksomhedskapital primo 500.000 500.000 500.000 0

Kapitalforhøjelse 0 0 0 500.000

Virksomhedskapital ultimo 500.000 500.000 500.000 500.000
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Noter
Forfald

inden 12
måneder

2014
t.kr.

Forfald inden
12 måneder

2015
kr.

Forfald efter
12 måneder

2015
kr.

Restgæld efter
5 år

2015
kr.

7. Langfristede gælds-
forpligtelser
Ansvarlig lånekapital 0 0 47.639.976 47.639.976

Gæld til realkreditinstitutter 0 2.955.696 122.640.533 109.817.649

Bankgæld 0 0 63.726.114 0
Gæld til tilknyttede virksomhe-
der 0 0 0 0

0 2.955.696 234.006.623 157.457.625

8. Eventualforpligtelser
###

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Familien Skak Holding ApS som administrationsselskab. Sel-

skabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2013 for ind-

komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtel-

ser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkautioner overfor koncernforbundne selskabers bankgæld.

Selskabets bankforbindelse har stillet garanti på 12 mio. kr. overfor selskabets realkreditinstitut.

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
###

Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev nom. 87.000 t.kr. i grunde og bygninger med en regn-

skabsmæssig værdi på 219.643 t.kr.

Grunde og bygninger er ligeledes stillet til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter.

10. Ejerforhold
###

Selskabet har registreret følgende aktionærer med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller

pålydende værdi:

Leisure Danmark ApS, Hillerød, CVR-nr.: 31049024

11. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den største koncern:

Familien Skak Holding ApS, Hillerød, CVR-nr.: 31278287



Randers Leisure Ejendomsselskab A/S 17

Noter


