Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS

Temmervej 1, 7080 Barkop
CVR-nr.38 44 64 28

Arsrapport 2020

Godkendt pa selskabets ordinzere generalforsamling den 29. juni 2021

EY

Building a better
working world



% Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS
Arsrapport 2020

Indhold

Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopggrelse
Balance
Egenkapitalopgarelse
Noter

HOoO~N~N U W N

[y

EY Godkendt Revisionspartnerselskab - Lysholt VAIIé 10- 7100 Vejle - CVR-nr. 30 70 02 28

613 B.cW




. Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS
Arsrapport 2020

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet 0g godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Randsborg 7
ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
dret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrappogfen\indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Boerkop/ den 29. juni 2021

i S S

ns Roed Pedersen
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Den uafhaengige revisors revisionspétegning
Til kapitalejerne i Ejendomsse!skabet Randsborg 7 ApS

Konklusion

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder 0g krav er narmere
beskrevet revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 0g egnet som grundlag for vores kon-
klusion,

Uafhaengighed

Vier uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler 0g krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspé‘ltegning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revj-
sion, der udferes | overensstemmelse med internationale standarder om revision 0g de yderligere
krav, der er gzldende j Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar s&dan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske bes|ut-
ninger, som regnskabsbrugerne traffer pd grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vj risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer 0g udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern

kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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.

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 pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sdanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pd
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsaette driften.

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

Vikommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern 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.

| tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 29. juni 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

H S. Meldahl
atsaut. revisor
mne28654
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS
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Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS
Temmervej 1, 7080 Borkop

38 4464 28

27. februar 2017

Vejle

1. januar - 31. december

Hans Roed Pedersen

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Allé 10, 7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er handel og investering.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pa 336.674 kr. mod et overskud pd
81.579 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa
4.589.354 kr.

Begivenheder efter balancedagen

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

Resultatopgorelse

Note

kr.

Nettoomsatning
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 7 ApS

Arsrapport 2020

2020 2019
262.200 254.490
-53.577 -63.937
208.623 190.553
250.000 -63.810
458.623 126.743
-26.990 -22.106
431.633 104.637
-94.959 -23.058
336.674 81.579
336.674 81.579
336.674 81.579
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiveri alt

Omseetningsaktiver
Tilgodehavender
Udskudte skatteaktiver

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS

Arsrapport 2020

2020 2019
7.650.000 7.400.000
7.650.000 7.400.000
7.650.000 7.400.000

0 14.000

0] 14.000
269.052 561.126
269.052 575.126
7.919.052 7.975.126
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

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

Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS

Arsrapport 2020

2020 2019
125.000 125.000
4.464.354 4.127.680
4.589.354 4.252.680
41.000 0
41.000 0
12.501 12.500
3.134.347 3.568.096
141.850 141.850
3.288.698 3.722.446
3.288.698 3.722.446
7.919.052 7.975.126
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Kr. Anpartskapital Overfert resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019 125.000 4.046.101 4.171.101
Overfort via resultatdisponering 0 81.579 81.579
Egenkapital 1. januar 2020 125.000 4.127.680 4.252.680
Overfert via resultatdisponering 0 336.674 336.674
Egenkapital 31. december 2020 125.000 4.464.354 4.589.354
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabséret 2020 implementeret &@ndringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til drsregnskabsloven. Implementeringen af e&ndringsloven har ikke pavirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og maling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/1AS18.

Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter mv., der indregnes i resultatopggrelsen efter
faktureringskriteriet.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet 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 Iob, herunder omkostninger til administration og omkostninger vedrgrende
lejemal, sdsom 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
regnskabsdret. Posterne omfatter renteindtagter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede
virksomheder.

Skat

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

Virksomheden indgdr i sambeskatning med @vrige 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 godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg 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 veerdiansaettes ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Dagsvaerdien
opgores ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkast-

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

uafhangige parter, hvis sddanne handler forekommer.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme, der indgar i selskabet ejendomsportefglje pd regnskabsaf-
leeggelsestidspunktet, fastsaettes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller afhandelses-
omkostninger.

Verdireguleringer fgres via resultatopgerelsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med veerdiansattelse af ejendomme til dagsveerdi foretages
der ikke regnskabsmaessige afskrivninger herpa. Ejendomme antages endvidere ikke at veere udsat for
veardiforringelse som fglge af Igbende vedligeholdelse.

Ejendomme/projekter under opferelse males til kostpris. | kostprisen indgar renter af kapital, som er
lant til finansiering af opferelse, og som vedrorer opferelsesperioden.

Dagsveerdi:

Dagsveerdiansettelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primaert 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 dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses er kategoriseret
efter dagsvardihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

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

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

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdiaendringer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foresldet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szer-
skilt post under egenkapitalen.

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 vaerdi 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 pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, 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
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vérdi, 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 felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méales 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 vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Noter

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

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

Materielle anlagsaktiver

kr.
Kostpris 1. januar 2020
Kostpris 31. december 2020

Opskrivninger 1. januar 2020
Arets veerdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2020
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsveerdi

Investeringsejendomme bestar af en ejerlejlighed i Kebenhavns centrum, som er udlejet til

beboelsesformal.
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2020 2019
26.292 22.106
698 0
26.990 22.106
39.959 37.058
55.000 -14.000
94.959 23.058

Investerings-
ejendomme

7.463.810

7.463.810

-63.810

250.000

186.190

7.650.000

Ejendommene (niveau 3 i dagsvaerdihierakiet) veerdiansaettes &rligt ud fra en afkastbaseret model
baseret pa forventede fremtidige nettopengestromme. Dagsveerdimalingen efter den afkastbaserede
model foretages pa grundlag af budgetterede lejeindtaegter og udgifter. Der er endvidere taget hojde

for ejendommens alternativ-anvendelse.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvardi

De vaesentligste ikke observerbare forudsaetninger for dagsvaerdien er fuld udlejning af
investeringsejendommen samt et afkastkrav pa 2,7 % (2019: 2,7 %).
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Randsborg Holding A/S som administrationsselskab
og haefter solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomst&ret 2013 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den
1.juli 2012 eller senere.

Sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst pant i ejendommen pa 50 t.kr. til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforening.
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