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Virksomhedsoplysninger
Vir ksomhedsoplysninger
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Bestyrelse
Claus Møller
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Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

City Tower, Værkmestergade 2
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Ledelsespåtegning

Ledelsespåtegning

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

K/S Risskov Ejendomsinvest.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores 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 vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 13.04.2016

Bestyrelse

Claus Møller Torben Weihrauch Jørn Høi
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Den uafhængige revisors erklæringer

Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i K/S Risskov Ejendomsinvest

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for K/S Risskov Ejendomsinvest for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter

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

regnskabsloven.

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 over-

ensstemmelse 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 årsregnskabet

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 udforme

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 pas-

sende, 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.

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

til den udførte revision af årsregnskabet.

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Aarhus, den 13.04.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33963556

Jacob Nørmark
statsautoriseret revisor



K/S Risskov Ejendomsinvest 4

Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet består af investering i fast ejendom samt udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat udgør et overskud på 1.455 t.kr. Årets resultat anses af ledelsen for tilfredsstillende.

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 regnskabspra ksis

Regnskabsklasse

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

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

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 økono-

miske 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 beskre-

vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

lægges, 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

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter fra udlejning af erhvervslejemål, der periodiseres og indtægtsføres i hen-

hold til de indgåede lejekontrakter. Opkrævede bidrag til dækning af varme mv. indgår ikke i lejeindtægter.

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 dags-

værdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i

regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,

der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyttede

virksomheder.

Balancen

Investeringsejendomme

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

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejendom

vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse

af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte

ejendomme.

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der

tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normal-

indtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grundlag

af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,

lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende

ejendomme.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på det tidspunkt, hvor det er vedtaget på generalforsamlingen. Det

foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post i egenkapitalen.

Gæld til realkreditinstitutter

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

til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld

til kursværdi.

Andre finansielle forpligtelser

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



K/S Risskov Ejendomsinvest 8

Resultatopgørelse for 2015
Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Nettoomsætning 1.670.465 1.515.849

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser 1 150.816 237.981

Andre eksterne omkostninger (62.781) (81.376)

Ejendomsomkostninger (87.821) (54.947)

Driftsresultat 1.670.679 1.617.507

Andre finansielle omkostninger (215.985) (390.602)

Årets resultat 1.454.694 1.226.905

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsåret indregnet under egenkapitalen 0 1.000.000

Overført resultat 1.454.694 226.905

1.454.694 1.226.905
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Balance pr. 31.12.2015
Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Investeringsejendomme 21.032.820 21.050.324

Materielle anlægsaktiver 2 21.032.820 21.050.324

Anlægsaktiver 21.032.820 21.050.324

Andre tilgodehavender 28.080 7.531

Periodeafgrænsningsposter 34.254 32.826

Tilgodehavender 62.334 40.357

Likvide beholdninger 1.433.448 1.920.110

Omsætningsaktiver 1.495.782 1.960.467

Aktiver 22.528.602 23.010.791
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Virksomhedskapital 4.000.000 4.000.000

Overført overskud eller underskud 4.894.302 3.439.608

Forslag til udbytte for regnskabsåret 0 1.000.000

Egenkapital 8.894.302 8.439.608

Gæld til realkreditinstitutter 12.268.446 13.231.894

Gæld til tilknyttede virksomheder 189.737 185.990

Anden gæld 147.149 145.337

Langfristede gældsforpligtelser 3 12.605.332 13.563.221

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 803.986 400.218

Anden gæld 224.982 607.744

Kortfristede gældsforpligtelser 1.028.968 1.007.962

Gældsforpligtelser 13.634.300 14.571.183

Passiver 22.528.602 23.010.791

Eventualforpligtelser 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgørelse for 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksomheds-
kapital

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

Forslag til ud-
bytte for regn-

skabsåret
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 4.000.000 3.439.608 1.000.000 8.439.608

Udbetalt ordinært udbytte 0 0 (1.000.000) (1.000.000)

Årets resultat 0 1.454.694 0 1.454.694

Egenkapital ultimo 4.000.000 4.894.302 0 8.894.302
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Noter
Noter

1. Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser omfatter regulering af prioritetsgæld til balancedagens kurs-

værdi. Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser udgør indeværende år en indtægt på 151 t.kr.

Investerings-
ejendomme

kr.

2. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 21.161.324

Afgange (17.504)

Kostpris ultimo 21.143.820

Dagsværdireguleringer primo (111.000)

Dagsværdireguleringer ultimo (111.000)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 21.032.820

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af den

afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udgør 7,25% pr. 31.12.2015. En forøgelse af afkast-

kravet med 0,5%-point vil reducere dagsværdien med 1.342 kr.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien.

Forfald inden
for 12 måne-

der
2015

kr.

Forfald inden
for 12 måne-

der
2014

kr.

Forfald efter
12 måneder

2015
kr.

Restgæld ef-
ter 5 år

kr.

3. Langfristede gælds-
forpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 803.986 400.218 12.268.446 8.613.063
Gæld til tilknyttede virk-
somheder 0 0 189.737 189.737

Anden gæld 0 0 147.149 147.149

803.986 400.218 12.605.332 8.949.949

Anden gæld består af deposita og forudbetalt husleje.

Gæld til tilknyttede virksomheder vedrører gæld til komplementarselskabet.
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Noter

4. Eventualforpligtelser

Ingen.

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgæld er sikret ved pant i investeringsejendomme.

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 21.033 t.kr.


