Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS

Temmervej 1, 7080 Barkop

CVR-nr.3108 2676

Arsrapport 2017

Godkendt p& selskabets ordineere generalforsamling den 31. maj 2018

EY

Building a better
working world



Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS
Arsrapport 2017

Indhold

Ledelsespategning
Den uafhangige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgerelse
Balance
Egenkapitalopgerelse
Noter

FOo~N~N U1 W N

-

Ernst & Young P/S - Lysholt Allé 10 - 7100 Vejle - CVR-nr. 30 70 02 28

61136765.cw



Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS
Arsrapport 2017

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

31. maj 2018
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er n@rmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pad anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Vejle, den 31. maj 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

rik Meldahl
statsaut. revisor
MNE-nr.: mne28654
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Hans Roed Pedersen
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er handel og investering.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens omsatning i 2017 udger 1.631.883 kr. mod 1.598.626 kr. sidste ar. Resultatopge-
relsen for 2017 udviser et overskud pd 1.312.024 kr. mod et overskud pa 2.290.740 kr. sidste ar, og
virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pd 8.973.517 kr. Ledelsen anser
arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note

kr.

Nettoomsatning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS

Arsrapport 2017

2017 2016
1.631.883 1.598.626
-103.769 -97.385
1.528.114 1.501.241
200.000 1.488.524
1.728.114 2.989.765
-46.035 -53.019
1.682.079 2.936.746
-370.055 -646.006
1.312.024 2.290.740
1.312.024 2.290.740
1.312.024 2.290.740
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
4 Materielle anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme

Anlagsaktiveri alt
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS
Arsrapport 2017

2017 2016
21.200.000 21.000.000
21.200.000 21.000.000
21.200.000 21.000.000

742.417 960.365
742.417 960.365
21.942.417 21.960.365
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.
PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat
Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geald

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS

Arsrapport 2017

2017 2016
125.000 125.000
8.848.517 7.536.493
8.973.517 7.661.493
1.645.400 1.442.100
1.645.400 1.442.100

11.127.775 12.664.985
195.725 191.787

11.323.500 12.856.772

11.323.500 12.856.772

21.942.417 21.960.365
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Kr. Anpartskapital Overfgrt resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2016 125.000 5.245.753 5.370.753
Overfert via resultatdisponering 0 2.290.740 2.290.740
Egenkapital 1. januar 2017 125.000 7.536.493 7.661.493
Overfort via resultatdisponering 0 1.312.024 1.312.024
Egenkapital 31. december 2017 125.000 8.848.517 8.973.517
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse
C.

Rrsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtagter mv., der indregnes i resultatopgerelsen efter
faktureringskriteriet.

Nettoomsatning males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primeere aktivitet, der
er afholdt i drets lgb, herunder omkostninger til administration og omkostninger vedrerende lejemal,
sasom skatter og afgifter, faellesomkostninger samt reparations- og vedligeholdelsesom-

kostninger mv. Vedligeholdelsesomkostninger indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de afholdes.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Posterne omfatter renteindtaegter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede virksomheder.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgares som minimum i henhold til de gaeldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrationsselska-
bet.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme vardiansaettes ejendom for ejendom til en skgnnet dagsverdi. Dagsvaerdien
opgeres ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkast-

baseret model eller vurdering fra ekstern magler og efterfglgende realiserede salgssummer mellem
uafhaengige parter, hvis sddanne handler forekommer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsvaerdien for investeringsejendomme, der indgér i selskabet ejendomsportefolje pa regnskabsaf-
leeggelsestidspunktet, fastsaettes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller afhaendelses-
omkostninger.

Vardireguleringer fgres via resultatopgerelsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med vaerdiansattelse af ejendomme til dagsvaerdi foretages
der ikke regnskabsmaessige afskrivninger herpd. Ejendomme antages endvidere ikke at vaere udsat for
vaerdiforringelse som falge af labende vedligeholdelse.

Ejendomme/projekter under opferelse males til kostpris. | kostprisen indgar renter af kapital, som er
I&nt til finansiering af opferelse, og som vedrerer opferelsesperioden.

Dagsveerdi:

Dagsvardiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primeert marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses er kategoriseret
efter dagsveerdihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vaerdi opgjort ud fra dagsvaerdi pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder, og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Likvider

Likvider omfatter udelukkende likvide beholdninger.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fplge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

kr.
Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Opskrivninger 1. januar 2017
Arets vaerdiregulering

Opskrivninger 31. december 2017

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsveerdi

Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS
Arsrapport 2017

2017 2016
46.035 53.019
46.035 53.019

166.755 159.306
203.300 486.700
370.055 646.006

Investerings-
ejendomme

19.511.476
19.511.476

1.488.524
200.000

1.688.524
21.200.000

Investeringsejendomme bestar af en udlejningsejendom i Trekantsomradet, som udlejes til

erhvervsmaessig formal (discount supermarked).

Ejendommene (niveau 3 i dagsvardihierakiet) veerdiansattes arligt ud fra en afkastbaseret model
baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme. Dagsvardimalingen efter den afkastbaserede
model foretages pa grundlag af budgetterede lejeindtaegter og udgifter. Der er endvidere taget hpjde

for ejiendommens alternativ-anvendelse.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

De vaesentligste ikke observerbare forudsatninger for dagsvardien er fuld udlejning af investerings-

ejendommen samt et afkastkrav pa 7 % (2016: 7 %).

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Randsborg Holding A/S som administrationsselskab og
hafter solidarisk med pvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomstaret 2013 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1.

juli 2012 eller senere.
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