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Arsrapport 2016

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt Srsrapporten for Ejendomsselskabet Randsborg ApS
for regnskabsSret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at ersregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs6ret
1. januar - 31. december 2016.

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

indstilles til genera lforsam linge ns godkendelse.

31. maj 2017

ans Roed Pedersen
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Arsrapport 2016

Den uaf hengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Randsborg ApS

Konklusion

Vi har revideret 6rsregnskabet for Ejendomsselskabet Randsborg ApS for regnskabsEret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter Srsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede at selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for reqnskabseret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med 6rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskre-
vet i revisionsp6tegningens afsnit "Revisors ansvar Ior revisionen af Srsregnskabet,,. Vi er uafhangige
af selskabet ioverensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i

henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnAede revisionsbevis er tilstrekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for Srsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 6rsregnskab, der giver et retvisende billede ioverens-
stemmelse med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel'
sen anser for nodvendig for at udarbejde et Srsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besviqelser eller feil.

Ved udarbejdelsen af Srsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde Srsregn-
skabet p5 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 6rsregnskabet

Vores mAl er at opnS hoj grad af sikkerhed for, om Srsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspEtegning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revlsion og de yderligere krav.
der er galdende iDanmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nir sEdan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstS som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig'
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pe de okonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pe grundlag af Srsregnskabet.

Som led ien revision, der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation iSrsregnskabet. uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshand linger som reaktion pA disse risici
samt opnir revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation for6rsaget af besvigelser er hojere end ved
vasentllg fejlinformation forArsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sa m mensv.erge lser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

OpnAr vi forstAelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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
regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Arsrapport 2016

Den uaf hangige revisors revisionspitegning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 6rsregnskabet p3 grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pi grundlag af det opnEede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspStegning gore opmerksom pi oplysninger herom iSrsregnskabet eller, hvis sedanne oplysnin-
ger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret p,i det revisions-
bevis, der er opnEet frem til datoen for vores revisionsp6tegning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfore, at selskabet ikke l.engere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af 6rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om Srsregnskabet afspejler de underliqgende transaktioner og begivenheder
pi en sadan m5de, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige rev is ionsmess ige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om:rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

Itilknytning til vores revision af Srsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentliqt inkonsistent med Srsregnskabet eller vores
viden opneet ved revisionen eller pe anden mSde synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

Baseret pe det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er ioverensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbejdet ioverensstemmelse med Srsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 31. maj 2077
ERNST & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

/12%
rik Meldahl

atsaut. revisor
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Ledelses beret ning

Oplysninger om selskabet

N avn
Adresse, postnr., by

CVR-n r.
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsAr

Ejendomsselskabet Randsborg Aps
Tommervej 1. 7080 Borkop

37 0A 27 73
3. december 2007
Vejle
1. januar - 31. december

Hans Roed Pedersen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Al16 10, 7100 Vejle

Direktion

Revision
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Arsrapport 2016

Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formAl er handel og investering.

Udvikling iaktiviteter o9 6konomiske forhold

Virksomhedens omsetning i 2015 udgor 2.033.089 kr. mod 2.020.041 kr. sidste ir. Resuttatopgo-
relsen for 2016 udviser et overskud pA 3.820.950 kr. mod 1.387.196 kr. sidste 5r, og virksomhedens
balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital p: 10.240.933 kr. Ledelsen anser Srets resultat
f or tilf redsstillende.

Begivenheder ef ter balancedagen

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

Ejendomsselskabet Randsborg ApS

Arsrapport 2015

20L6 2015

Resultatopgorelse

kr.

Nettoomsatning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Note

2

3

2.033.089
-737.866

2.O20.O47
-153.478

7.895.223
3.065.903

1.865.563
0

4.967.t26
-52.388

1.866.563
-68.093

4.898.738
-7.O77.778

7.798.470
-477.274

3.820.960 1.387.196

3.820.960 1.387.796

3.820.960 7.387.796
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Arsrapport 2016

20L6 2015

26.770.977 23.645.064

26.770.97 7 23.645.06A

26.770.977 23.645.068

429.256 1.308.10s

429.2s6 1.308.10s

27.740.227 24.953.773

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Ba lance

Note kr.

AKTIVER
Anlegsaktiver

4 Materielleanlagsaktiver
5 lnvesteringsejendomme

Anlegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT
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Ejendomsselskabet Randsborg ApS

Arsrapport 2016

20L6 2015

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat

Egenkapital ialt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsf orpligtelser
Kortf ristede geldsforpligtelser
Gald til tilknyttede virksomheder
Anden gald

Geldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

1 Anvendtregnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser

70.240.933 6.479.973

1.670.800 830.200

1.670.800 830.200

125.000
10.115.933

125.000
6.294.973

1.4.400.787
827.773

77.O07.275
707.785

75.228.494 17.703.000

15.?28.494 17.703.000

27.140.227 24.953.t73

9
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Ejendomsselskabet Randsborg ApS

Arsrapport 2016

Overfort resultat I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Overfort, jf . resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2016
Overfort, jf . resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2OL6

Anpartskapital

125.000
0

4.907.777
1.387.196

5.O32.777
1.387.196

12s.000 6.294.973
3.820.960

6.479.973
3.820.9600

125.000 10.115.933 10.240.933
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EY Ejendomsselskabet Randsborg ApS

Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Randsborg ApS for 2016 er aflagt ioverensstemmelse med 3rs-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse
C.

Alene andringer til prasentation og oplysninger

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med endrin-
ger til Srsregnskabsloven. lmplementeringen af andringsloven har ingen belobsmassig effekt for resul-
tatopgorelsen eller balancen iregnskabsiret eller for sammenligningstallene. Arsregnskabet er derfor
aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste er.

,€ndringsloven har alene medfort nye eller andrede presentations, og oplysningskrav, som er indarbej-
det iSrsregnskabet.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Nettoomsetning omfatter huslejeindtaqter mv., der indregnes iresultatopgorelsen efter fakturerings-
kriteriet.

Nettoomsatning mEles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pe veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primere aktivitet, der
er afholdt i6rets lob, herunder omkostninger til administration og omkostninger vedrorende lejemel.
sSsom skatter og afgifter, fellesomkostninger samt reparations- og vedligehotdelsesomkostninger mv.
Vedligeholdelsesomkostninger indregnes i resultatopgorelsen itakt med, at de afholdes.

Finansielle omkostninger

Finansielle indt:egter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedr6rer regn-
skabsiret. Posterne omfatter renteindtagter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede virksomheder

S kat

Skat af 6rets resultat omfatter aktuel skat af erets forventede skattepligtige indkomst og erets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til :rets
resultat. og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.

Virksomheden indgAr isambeskatning med ovrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og u ndersk udsg ivende danske selskaber iforhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum ihenhold til de g;eldende sat'
ser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillag i henhold til de geldende satser for rentetilleq til administrationsselska-
bet.

1
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EY Ejendomsselskabet Randsborq ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsat)

Ba la ncen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendomme verdiansettes ejendom for ejendom til en skonnet dagsvardi. Dagsvardien op-
90res ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret
model eller vurdering fra ekstern megler og efterfolgende realiserede salgssummer mellem
uafhangige parter, hvis sEdanne handler forekommer.

Dagsverdien for investeringsejendomme, der indger iselskabets ejendomsportefolje p6 regnskabsaf-
leggelsestidspunktet, fastsattes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller afhendelses-
omkostninger.

Verdireguleringer fores via resultatopgorelsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med verdiansattelse af ejendomme til dagsverdi foretages
der ikke regnskabsmessige afskrivninger herp5. Ejendomme antages endvidere ikke at vere udsat for
vardiforringelse som folge af lobende vedligeholdelse.

Ejendomme/projekter under opforelse mAles til kostpris. I kostprisen indger renter af kapital, som er
lent til finansiering af opf6relse, og som vedrorer opforelsesperioden.

Daqsvardi:
Dagsvardiansettelsen tager udgangspunkt idet primare marked. Hvis et primert marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt idet mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pA aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- ogleller transportomkostninger.

Dagsvaerdien er opgjort ud fra anerkendte vardiansettelsesmetoder. og rimeliqe skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

1

Tilgodehavender

Tilgodehavender mAles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodegSelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indi-
kation p,i, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pE, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning
pE individuelt niveau.

Likvlder

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer, som uden hindring kan omsattes til
likvide beholdninger, og hvorpe der kun er ubetydelige risicifor verdiandringer.

Egenkapital

Foresdet udbytte

Foresleet udbytte indregnes som en forpligtelse pA tidspunktet for vedtagelse pE den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 3ret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsat)

Selskabsskat

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

Udskudt skat mSles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opste-
et pA anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pe resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilf.el-
de, hvor opgorelse af skatteverdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, m:les udskudt
skat pA grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat m,iles p5 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vare galdende, nEr den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. ,4ndring i

udskudt skat som folge af endringer iskattesatser indregnes iresultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved l6noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. lefterfolgende perioder mEles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sA forskellen
mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes iresultatopgorelsen over lSneperioden.

0vrige gEldsforpligtelser mSles til nettorealisationsvardien.

1
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20L6 2015

62.388

62.388 68.093

3

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

2 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

Skat af;rets resultat
Beregnet skat af :rets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

4 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2016

Kostpris 31. december 2016

Vardireguleringer 1. januar 2016
Arets verdirequlerinq

Verdireguleringer 31. december 2016

Regnskabsmessig vardi 31. december 2015

237 .778
840.600

245.274
166.000

477.274

lnvesterinqs_
ejendomme

23.645.068

23.645.064

0
3.065.903

3.06s.903

26.7 70.97 7

Opgrrelse at dagsvatdi

lnvesteringsejendomme bestEr af en udlejningsejendom i Horsens, som udlejes til erhvervsmassig
formil (boksbutik).

Ejendommene verdiansattes erligt ud fra en afkastbaseret model baseret pA torventede fremtidige
nettopengestromme. Dagsvardimelinqen efter den afkastbaserede model foretages pA grundlag af
budgetterede lejeindtagter og udgifter. Der er endvidere taget hojde for ejendommens alternativ-
anvendelse.

Centrale forudsatninger fot den opgjorte dagsvardi

Den vasentligste forudsatning for dagsverdien er fuld udlejning af investeringsejendommen samt et
afkastkrav pE 7 %.

l4

58.093

1.O77.778

5 lnvesteringsejendomme



Elendomsselskabet Randsborg Aps

Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Randsborg Holding A/5 som administrationsselskab og
hefter solidarisk med ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomsteret 2013 samt for kildeskat pA renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1.
juli 2012 eller senere.

7 Sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst pant iejendomme p:41 t.kr. til sikkerhed for mellemvarende med ejerforening.

EY
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