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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 for RANDERS LEISURE EJENDOMSSELSKAB A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NV, den 18. april 2024

Direktion:

Michael Stensgaard

Bestyrelse:

Seren Mgaller Lars Steen Pedersen Jakob Sander
Formand
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i RANDERS LEISURE EJENDOMSSELSKAB A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for RANDERS LEISURE EJENDOMSSELSKAB A/S for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

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
ledelsen anser for nadvendig 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 18. april 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Frank Lau
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32054



|IBDO ’

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet Kkapitalvaerdi. Kapitalvaerdien er
fastlagt med baggrund i ejendommens driftsoverskud og afkastkrav. Driftsoverskuddet generes gennem
udlejning til en koncernforbunden part.

| den udstraekning markedsrenter aendrer sig, en investors rentekrav aendres eller ejendommenes
forhold i @vrigt andres, kan ejendommenes vardi tilsvarende andrer sig. Der hersker ikke fuld viden
eller sikkerhed ved maling til dagsvaerdi, men det regnskabsmaessige sken udtrykker det mest
sandsynlige ekonomiske forlgb baseret pa de oplysninger, der er til radighed for arsrapportens
udarbejdelse.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2023
kr.

10.764.367

-2.600.000

8.164.367

59.474
-2.170.343

6.053.498

289.737

6.343.235

6.343.235

6.343.235

2022
kr.

10.554.010

-5.600.000

4.954.010

1.929
-2.275.130

2.680.809

-88.955

2.591.854

2.591.854

2.591.854
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Udskudte skatteaktiver.......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienees
Tilgodehavende selskabsskat........cooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER......oitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

AKtieKapital...oeeeeiiii i e
(O)VZCT5 1] (S U L - | S

EGENKAPITAL ..ottt

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Gaeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i iiiieeiieeeaas
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiiininn...

Geeld til realkreditinstitutter........ocoiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...
ANden Gaeld...coinneiiii i e et e aes
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualaktiver
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysninger om vaesentlige usikkerheder ved indregning og
maling

Medarbejderforhold

2023
kr.

Note
131.800.000

1 131.800.000
131.800.000
2.710.562

1.625.273

0

2 4.335.835
2.585.375
6.921.210

138.721.210

500.001
29.808.731

30.308.732
81.958.378
21.500.000

3 103.458.378
4.245.753
30.000

678.347
4.954.100
108.412.478

138.721.210

2022
kr.

134.400.000
134.400.000

134.400.000
3.679.893
1.335.536

20.509
5.035.938
1.916.792
6.952.730

141.352.730

500.001
23.465.496

23.965.497
85.982.109
26.500.000

112.482.109
4.196.772
30.000
678.352
4.905.124
117.387.233

141.352.730
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Aktiekapital resultat

500.001 23.465.496
6.343.235

500.001 29.808.731

10

| alt

23.965.497

6.343.235

30.308.732
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOStPris 1. Januar 2023....cceeiiiiiteteeeeiiieeeeeeeennneeeeeesensnnseeeeessnnnneeseeannns 225.251.470
Kostpris 31. december 2023........ccuiiiiiiiiiiiiii i ei et e e eaiaeanaean 225.251.470
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......ceiiiiiiiiiiniieineenenneenennens -90.851.470
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -2.600.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023..............cociiiiiiinin, -93.451.470
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 131.800.000

Investeringsejendome bestar af en ejendom med svemmehal og wellnesscenter beliggende i
Randers. Grundet den atypiske anvendelse af ejendommen foreges usikkerheden ved
fastlaeggelse af vaerdiansaettelsen.

Investeringsejendommens  dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og individuelt fastsat afkastsats.

Den budgetterede indtaegt i forbindelse med vaerdiansaettelsen er fastlagt til 11.500 tkr. som
opnas gennem udlejning til koncernforbunden part. Det er vurderet, at den fastlagte leje er
udtryk for markedslejen for ejendomme. Det samlede driftsoverskud for ejendommen er
budgetteret til 11.199 tkr.

Ved beregningen er der anvendt et afkast pa ca. 8,5 %, som er fastlagt under hensyntagen til
de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed.

En forhajelse af afkastkravet pa 0,25 %-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 3,8
mio. kr., og en tilsvarende reduktion af afkastkravet pa 0,25 %-point vil forage den samlede
dagsvaerdi med 4,0 mio. kr. En forhgjelse eller nedsattelse af huslejen med +/- 2 % vil
pavirke den samlede dagsvaerdi med +/- 2,7 mio. kr.

2023 2022
kr. kr.

Tilgodehavender med forfald senere end et ar
Udskudt sKat.....o.eeeneiinii e 1.336.000 1.127.000

1.336.000 1.127.000

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 86.204.130 4.245.752 69.289.196 90.178.881
Geeld til pengeinstitutter.............coeeeeee. 21.500.000 0 21.500.000 26.500.000

107.704.130 4.245.752 90.789.196 116.678.881

11

Note



|IBDO

NOTER

Eventualaktiver

Selskabet har et uudnyttet skatteaktiv pa 9.821 tkr. som ikke er indregnet i balancen. Heraf
vedrgrer 5.572 tkr. forskellen mellem den skattemaessige og den regnskabsmaessige
vaerdiansaettelse af ejendommen.

Eventualforpligtelser
Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor Leisure Danmark ApS, hvis gaeld udger O kr.
pr. 31. december 2023.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for
Sportsmanagement Holding A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 87.000 tkr., der givet pant i grunde og
bygninger. Ejerpantebrevet pa i alt 87.000 tkr. er deponeret til sikkerhed for bankgaeld. Den
regnskabsmaessige vaerdi af pantsat ejendom udger 131.800 tkr.

Oplysninger om vaesentlige usikkerheder ved indregning og maling

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet Kkapitalvaerdi.
Kapitalveerdien er fastlagt med baggrund i ejendommens driftsoverskud og afkastkrav.
Driftsoverskuddet generes gennem udlejning til en koncernforbunden part.

| den udstraekning markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller
ejendommenes forhold i gvrigt aendres, kan ejendommenes vardi tilsvarende andrer sig. Der
hersker ikke fuld viden eller sikkerhed ved maling til dagsvaerdi, men det regnskabsmaessige
skgn udtrykker det mest sandsynlige skonomiske forlgb baseret pa de oplysninger, der er til
radighed for arsrapportens udarbejdelse.

2023 2022

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for RANDERS LEISURE EJENDOMSSELSKAB A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



