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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt ersrapporten for Eiendomsselskabet Randsborg 4 ApS

for regnskabsSret 1. januar'31. december 2017.

Arsrapporten aflaqqes i overensstemmelse med 6rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at ersregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr.31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs6ret
1. januar'31. december 2017.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de

forhold, beretningen omhandler.

n indstilles til gen era lforsam lingens godkendelse.

31. maj 2018

ns Roed Pedersen
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Den uaf hengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Randsborg 4 ApS

Konklusion

vi har revideret Srsregnskabet for Ejendomsselskabet Randsborg 4 ApS for regnskabsSret 1. januar -

31. december 2017, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter. herunder

anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 6rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stillinq pr.31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs,5ret

1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med ersregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision ioverensstemmelse 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 revisionspStegningens afsnit ,,Revisors ansvar for revisionen af ersregnskabet". Det er vores opfat'

telse, at det opneede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uathangighed

vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(lESBA,s etiskiieqler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores

ovrige etiske forpliqtelser ihenhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for 6rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et ersregnskab, der giver et retvisende billede ioverens-

ite.metse reO Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere anSvaret for den interne kontrol, Som ledei-

sen anser for nodvendiq for at udarbeide et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af ersregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette

driften; at oplyse om forhold vedrOrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde Srsregn'

skabet pB glundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at

likvidere s;lskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet

vores m5l er at opnA hoj grad af sikkerhed for, om Srsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor'

mation, ,anset om denniskyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspetegning med en kon-

t<Luiion. Hoj qraO af sikkerhed er et hoit niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for' at en revision'

der udforei ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er

q;rJ"nd"iOunrurk, attid vit afdekke vasenttig fejlinformation, nAr s:dan findes. Fejlinformationer kan

6pttA t", folge af besvigelser eller fejl og kan betragte^s som vasentlige' hvis det med rimelighed kan

forventes, at de enkeltvis eller samlet ha; indflydelse pE de okonomiske beslutninger, som regnskabsbru-

gerne traeffer p5 grundlag af Srsregnskabet.

Somledienrevision,derUdf6resioverensstemmelsemedinternationalestandarderomrevisionogde
vi"rfiq"r" lr.u, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio'

nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i6rsregnskabet, uanset om denne

st<ytoesoesvigetserellerfejl,UdformerogudforerrevisionshandlingerSomreaktionpSdisselisici
iimt opnir revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og eqnet-til at danne grundlaq for vores konklusion'

RisikoenforikkeatopdagevesentligfejlinformationforSrsagetafbesvigelsererhojereendVed
;;;;;iiiq l"jii;i";.aiion rorersaqet at iejl, idet besvigetser kan omfatte sammensvaerselser, doku'

mentfalsi, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol'

opnerviforsteelseafdeninternekontrolmedrelevansforrevisionenforatkUnneUdformerevisi.
onshanOlinqer,dererpassendeefteromstandighederne'menikkeforatkunneudtrykkeenkonklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol'

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen' er passende' samt om de

i"q;kuotrnu"ttiq" skon og tiiknyttede oplYsninger' som ledelsen har udarbeidet' er rimelige'
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Den uaf hanqige revisors revisionspetegning
Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af ersregnskabet 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 fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentliq usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspStegning gore opmerksom p5 oplysninger herom iArsregnskabet eller, hvis s5danne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pA det revisions-
bevis, der er opnSet frem til datoen for vores revisionsp6tegning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfore, at selskabet ikke langere kan fortsaette driften.

Tager vistilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af ersregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om :rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pE en s6dan mede, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af 6rsregnskabet er det vores ansvar at l&se ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om lede lsesberet n ingen er vasentligt inkonsistent med 6rsregnskabet eller vores
viden opnSet ved revisionen eller pA anden mSde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pA det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er ioverensstemmelse
med 6rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med;rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 31. maj 2018
ERNSr & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerseiskab
CVR-nr.30 70 02 28

EY

d"a-zrf<
ftatsaut. revisor

MNE'nr.: mne28654
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Lede lsesbe ret n ing

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabs6r

Ejendomsselskabet Randsborg 4 ApS
Tommervej 1, 7080 Borkop

35 53 04 79
8. november 2013
Vejle
1. januar - 31. december

Hans Roed Pedersen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt A116 10.7100 Vejle

Direktion

Revision
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Ledelsesberet n ing

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formAl er handel og investering

Udvikling iaktiviteter og okonomiske torhold

Virksomhedens omsatning i 2017 udqar 1.428.878kr. mod 1.397.768 kr. sidste 5r. Resultatopgo-
relsen for 2017 udviser et overskud p5 1.171.614 kr. mod et overskud pe 395.230 kr. sidste Er, og

virksomhedens balance pr.31. december 2017 udviser en egenkapital pA 3.155.812 kr. Ledelsen anser
Erets resultat for tilf redsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af v.esentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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20t7 20L6

Resultatopgorelse

Note kr.

Nettoomsetning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresu ltat
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
2 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
3 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

7.177.674 395.230

7.771..614 395.230

7.77 L.674 395.230

t.428.878
-119.540

1.397.768
-146.735

1.309.338
258.577

1.251.033
-673.393

7.567.909
-6s.8s0

577.640
-70.904

1.502.059
-330.445

506.736
-111.506
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender f ra salg og tjenesteydelser
Periodeafgrensningsposter

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

Ejendomsselskabet Randsborq 4 ApS

Arsrapport 2017

20L7 20L6

79.OO7.428 78.742.857

19.007.428 18.742.857

79.OO7.428 18.742.857

2.825
4.558

2.825 4.558

1.142.797 807.337

1.t45.o22 81 1 .895

20.746.450 79.554.752

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

4 Materielleanlegsaktiver
5 lnvesteringsejendomme

0
0
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20L7 20t6

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geldsf orpligtelser
Kortfristede galdsforpligtelser
Gald til tilknyttede virksomheder
Anden gald

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

3.156.812 1.98s.198

535.200 327.700

s3s.200 327.700

12s.000
3.031.812

12s.000
1.860.198

16.270.299
784.739

77.O87.504
160.350

76.454.438 77.247.854

t6.454.438 77.247.854

20.746.450 79.554.752
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2016
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital f. ianuar 2017
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2017

Eiendomsselskabet Randsborg 4 ApS

Arsrapport 2017

Anpartskapital Overfortresultat lalt

125.000 3.031.812 3.156.812

125.000
0

t.464.964
395.230

1.s89.968
395.230

125.000
0

1.860.198
t.77 7.674

1.985.198
7.777.6t4
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis

Arsrapporten lor Ejendomsselskabet Randsborg 4 ApS for 2O17 er aflagt i overensstemmelse med 6rs-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse
c.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 6r.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primere aktivitet, der
er afholdt iSrets lob, herunder omkostninger til administration, omkostninger vedrorende lejemAl,
sesom skatter og afgifter, f allesomkostninger samt reparations- og vedligeholdelsesomkostninger m.v.
Vedligeholdelsesomkostninger indregnes iresultatopgorelsen itakt med, at de afholdes.

Finansielle omkostninqer

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regnskabsSret
Finansielle poster omfatter renteomkostninger, herunder fra tilknyttede virksomheder.

S kat

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

Virksomheden indg:r isambeskatning med ovrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds'og u ndersk udsg ivende danske selskaber iforhold til disses skattepligtige ind-
komst (f uld f ordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum i henhold til de geldende sat-
ser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tilleg i henhold til de galdende satser for rentetillaeg til adm in ist rat ionsselska-
bet.

EY

11

Resultatopgorelsen

Nettoomsetninq

Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter mv., der indregnes iresultatopgorelsen efter
f aktureringskriteriet.

Nettoomsetning mAles til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrevet pA veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendomme vardiansettes ejendom for ejendom til en skonnet dagsverdi. Dagsverdien
opgores ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkast'
baseret model eller vurdering fra ekstern maegler og efterfolgende realiserede salgssummer mellem
uafhangige parter, hvis sSdanne handler forekommer.

Dagsverdien for investeringsejendomme, der indgEr iselskabets eiendomsportefolie p3 regnskabs-
afleggelsestidspunktet, fastsattes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller afhendelses-
omkostninger.

Vard iregu leringer fores via resu ltatopgorelsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med v:erdiansettelse af ejendomme til dagsvardi foretages
der ikke regnskabsmessige afskrivninger herp:. Ejendomme antages endvidere ikke at vare udsat for
verdiforringelse som folge af lobende vedligeholdelse.

Ejendomme/projekter under opforelse meles til kostpris. I kostprisen indgAr renter af kapital, som er
l:nt til finansiering af opforelse, og som vedrorer opfore lsesperioden.

Dagsverdi:
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 pE aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- ogleller t ra nsportom kostn inger.

Alle aktiver og forpligtelser, som meles til dagsvaerdi, eller hvor dagsverdien oplyses er kategoriseret
efter dagsverdihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vardi opgjort ud fra dagsv.erdi p6 tilsvarende aktiver/forpliqtelser pA et velfungerende
marked.

Niveau 2: Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsesmetoder pe baggrund af observerbare
markedsinf ormationer.

Niveau 3: Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansettelsesmetoder, og rimelige skon foretages p,i

baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender meles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodegSelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation p5, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pA, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
p; individuelt niveau.

1

Periodeatgransningsposter

Periodeafgr.ensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
ef terf olgende regnskabser.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer, som uden hindring kan omsettes til
likvide beholdninger, og hvorpe der kun er ubetydelige risici for vardiendringer.

Egenkapital

Foresdet udbytte

ForeslSet udbytte indregnes som en forpligtelse p3 tidspunktet for vedtagelse pA den ordinere general'
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 3ret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
Srets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 6rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat mAles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig v.erdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemassigt ikke afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opst6-
et pA anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pe resultat eller skattepligtig indkomst. lde tilfel-
de, hvor opqorelse af skatteverdien kan foretages efter forskellige beskat n ingsreg le r, meles udskudt
skat pe qrundiaq af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
5en.

Udskudt skat mSles pi grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere galdende, n5r 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. ,€ndring i

udskudt skat som folge af.endringer iskattesatser indregnes iresultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lenoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte tra nsaktionsom kostn inger. I efterfolgende perioder meles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sA forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes iresultatopgorelsen over leneperioden.

0vrige geldsforpligtelser mAles til nettorealisationsvardien.
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20L7 20t6

65.850 70.904

65.850 70.904

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

2 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

3 Skat af Srets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

4 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2017

Kostpris 31. december 2077

Opskrivninger 1. januar 2017
Arets vardiregulering

Opskrivninger 31. december 2Ol7

Regnskabsmassig verdi 31. december 2OL7

776.945
213.s00

103.006
8.500

330.445 111.506

lnvesterings-
ejendomme

79.416.250

79.4L6.250
-673.393
258.57t

-474.822

19.001.428

5 lnvesteringsejendomme

Opgarelse af dagsverdi

lnvesteringsejendomme best6r af en udlejningsejendom i Nordsjaelland, som udlejes til erhvervsmessig
form6l (discount supermarked).

Ejendommene (niveau 3 i dagsverdihierakiet) verdiansattes Srligt ud fra en afkastbaseret model

baseret pE forventede fremtidige nettopengestromme. DagsverdimElingen efter den af kastbaserede

model foretages p5 grundlag af budgetterede lejeindtagter og udgifter. Der er endvidere taget hojde

for ejendommens alternativ-anvendelse.

Centrale forudsatninger for den opgiorte dagsvardi

De vasentligste ikke observerbare forudsetninger for dagsvardien er fuld udlejning af investerings-
ejendommen samt et af kastkrav pA7 % (2Ot6:7 0k).

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Randsborg Holding A/S som administrationsselskab, og

hafter solidarisk med ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med

indkomstiret 2013 samt for kildeskat p5 renter, royalties og udbytter, som forfalder tilbetaling den

7. juli 2072 eller senere.
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