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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Randsborg 1
ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Borkdp,/den 23. juni 2022
Direlgtign:

: ns Roed Pedersen
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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 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhangighed

Vi er uafhangige 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 galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

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 le-
delsen anser for ngdvendig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne 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 galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysnlngerne samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en s&dan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern 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 leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om Iedelsesberetnlngen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opn&et ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vaesentlig 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 &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 23. juni 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30700228

atsaut. revisor
mne28654
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Hans Roed Pedersen

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er handel og investering.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pd 1.217.270 kr. mod et overskud pa
871.367 kr. sidste &r, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa
9.278.864 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Nettoomsaetning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Dagsverdiregulering 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 2021

2021 2020
1.715.716 1.682.825
-57.605 -76.837
1.658.111 1.605.988
-50.000 -432.102
1.608.111 1.173.886
-47.512 -56.801
1.560.599 1.117.085
-343.329 -245.718
1.217.270 871.367
1.217.270 871.367
1.217.270 871.367
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Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt
Omseatningsaktiver
Likvide beholdninger
Omseetningsaktiveri alt
AKTIVER I ALT
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2021 2020
15.400.000 15.450.000
15.400.000 15.450.000
15.400.000 15.450.000

277.360 518.276
277.360 518.276
15.677.360 15.968.276
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Balance

Note

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Anpartskapital

Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Geeldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS

Arsrapport 2021

2021 2020
125.000 125.000
9.153.864 7.936.594
9.278.864 8.061.594
1.006.600 858.300
1.006.600 858.300
3.000 3.000
5.183.871 6.841.330
205.025 204.052
5.391.896 7.048.382
5.391.896 7.048.382
15.677.360 15.968.276
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Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2020
Overfegrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2021
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2021

Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS

Arsrapport 2021

Anpartskapital Overfgrt resultat | alt
125.000 7.065.227 7.190.227

0 871.367 871.367

125.000 7.936.594 8.061.594

0 1.217.270 1.217.270

125.000 9.153.864 9.278.864
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Randsborg 1 ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste dr.

Praesentationsvaluta

Rrsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/1AS18.

Nettoomsatning omfatter huslejeindtaegter mv., der indregnes i resultatopgoerelsen efter
faktureringskriteriet.

Nettoomsatning méales til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkreevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i &rets Igb, herunder omkostninger til administration og omkostninger vedrgrende
lejemal, sdsom skatter og afgifter, feellesomkostninger samt reparations- og vedligeholdelsesom-
kostninger mv. Vedligeholdelsesomkostninger indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de
afholdes.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsdret. 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 resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

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

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme vardiansattes ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Dagsvaerdien
opgoeres ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkast-

baseret model eller vurdering fra ekstern magler og efterfglgende realiserede salgssummer mellem

uafhangige parter, hvis sddanne handler forekommer.

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

Vardireguleringer fgres via resultatopgerelsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med vardiansattelse af ejendomme til dagsveerdi foretages
der ikke regnskabsmaessige afskrivninger herpa. Ejendomme antages endvidere ikke at veere udsat for
vaerdiforringelse som folge af Iabende vedligeholdelse.

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

Dagsveerdi:

Dagsvaerdiansettelsen tager udgangspunkt i det primeere marked. Hvis et primart 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 dagsvaerdien oplyses er kategoriseret
efter dagsveerdihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Verdi opgjort ud fra dagsveerdi pé tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

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

Likvider

Likvider omfatter udelukkende likvide beholdninger.

Egenkapital

Foresldet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pé anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pé resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat p& grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved |&noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
kr. 2021 2020
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 47.512 56.230
Andre finansielle omkostninger 0 571
47.512 56.801
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 195.029 181.518
Arets requlering af udskudt skat 148.300 64.200
343.329 245.718

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 19.511.476
Kostpris 31. december 2021 19.511.476
Opskrivninger 1. januar 2021 -4.061.476
Arets veerdiregulering -50.000
Opskrivninger 31. december 2021 -4.111.476
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 15.400.000

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsveerdi
Investeringsejendomme bestar af en udlejningsejendom i Trekantsomradet, som udlejes til
erhvervsmaessig formal (discount supermarked).

Ejendommene (niveau 3 i dagsvaerdihierakiet) veerdianseettes arligt ud fra en afkastbaseret model
baseret pa forventede fremtidige nettopengestrgmme. Dagsveerdimalingen efter den afkastbaserede
model foretages pa grundlag af budgetterede lejeindtaegter og udgifter. Der er endvidere taget hgjde
for ejendommens alternativ-anvendelse.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi

De vaesentligste ikke observerbare forudseetninger for dagsveerdien er fuld udlejning af investerings-
ejendommen samt et afkastkrav pd 10,0 % (2020: 10,0 %).

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Randsborg Holding A/S som administrationsselskab
og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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