
Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS
Tommervej 1, 70BO Borkop

CVR-nr. 38 44 64 28

Arsrapp ort 2O2O

Godkendt pE serskabets ordinere generarforsamring den 29. juni zo2r

ET
Buildino a better
workinf world



EY

lndhold

Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS

Arsrapport 2O2O

LedelsespAtegning

Den uafhangige revisors revisionspetegning

Ledelsesberetning

Arsregnskab l. ianuar - 31. december
Resultatopgorelse
Balance
Egenkapitalopgorelse
Noter

2

3

5

7
7
o

10
11

EY Godkendt Revisionspartnerselskab'Lysholt All6 10 - 7100 Vejle - CVR-nr.30 70 02 28

1

51149526.cw



EY Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS

Arsrapport 2O2O

Ledelsespitegning
Direktionen har daqs dato behandret og godkendt arsrapporten for Ejendomsserskabet Randsborg 7ApS for regnskabseret 1. januar - 31. december 2OZO.

Arsrapporten aflagges ioverensstemmelse med 6 rsregn skabsloven.
Det er.min opfatterse, at 6rsregnskabet giver et retvisende birede af serskdbets aktiver, passiver ogfinansielle stirrinq pr. 31. december 2o2b samt af resurtatei aiJsrraoets artiriteter roi'reqnirra#eret 1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere min opfatterse, at redersesberetningen indehorder en retvisende redegorerse for deforhold, beretningen omhandler.

Arsr

Borko 9. )uni 2O27

Roed Pedersen

lles til generalforsamlingens godkendelse.

2



EY Eiendomssetskabet Randsborg 7 ApS
Arsrapport 2O2o

Den uaf hangige revisors revisionspAtegning

Tit kapitalejerne i Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS
Konklusion

Vi har revideret 6rsregnskabe.

;; :::.*:Hf:d;'""#$dHiflTdT*{",,:#ift #idffi:r,,"1,xT;Hi;r"*n

n:Tl*L,,,H[f *:,"".,.d,T?f,1iiitr"tit;;;.i";.ffi ii*i,{1lii,.#ffi ?#yH::,
Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision ior

#li:jir rrhtTi!ffi t:?H i full* ryi:"; :h[iri*:ffii:i"F,',:r":ii!::'J"r ;#;","voresopratterse. atoetopnseterevirionro",ii"itiiri#;ffi,;;H,il;Llilr;::nEt;;;:im"

Uafhangighed

LlilXilf'ffJtU[i:iXt'[:i:i:Tstemmersemedinternatior
ovriseetisker*iistj#iiJ,"i:f;:tt;,.:;fin#iHlilH:T[:::fl",i,1"j,.,-:;;il;;,-"",..,
Ledelsens ansvar for ersregnskabet
L€delsen har ansvdret for udarbr

*"';l.ffi,i j""i.1;trff r",ffi r*'f,,.,i[T;#ff ,"n{iHlifl"l.rffi i:,liii",,r,,:;

i:{'":^,j"::flmi"}iffi:""'J#n',",'"il,""';;:l,xTt"rJgJ",i,?l,nJj",::",,*abets evne tirat

ff 
,"tiF:il]:liffJ ::t'um:;r;'l*,;:littltil:ft lx[:"i *ff [#r:ii i:;]*"i;,.#gore dette. EI'er rxxe nar andet reatististr atternativ enJ ii

Revisors ansvar for revisionen af 6rsregnskabet
voresm:r er at opnS hoj grad af sikkerhed for, om 6rsregnskabet sorrormation, uanset om oenne srvrJef oerr];;::; :,,":.':::":iYt som helhed er uden vesentriq felin-
ko_nk,usion. Hoj s;.i;;il;,.i,J;'"",'Ji#i:li::::1liii];,r'.$ il:l::l,,-",,,ion,pat"qni;q ,'.d'';n
il3?: lli ii'fi-i",[1i:'"#';Tfl:l::,:o internationare sta;;;;;'J; " 'u*" "n saranti ior' 

'i "n 
i*i'

rormatroner kan opsti som rr,o" 
"1'19-u'i 

tro-lrt" 
'-i"ntiiq i",i'r"t'"i "' 

revision og de vderlioere

med rmerighed kan forventes,-at clbesvigetser 
elter iei'i 

"s 
"k";'il;i."i'"t'on' nEr sSdan findes' Feitin'

n nser, som,"enii.oio.s"?.";*g;*i:;[fi:l;iti[:i5il::;:T"'ff""ljli:ilHi;l
Som led ien revision, der udfores i

9119911i0..",,u,, o;'-;;*;;;',::;::ffi'-:TI:';:f,:l:::[jtJ:::]::,:ldarder om revision oe
slonel skepsis under revisionen. Herudover: rOerlnger og opretholder prof;s-

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vesen ig fejlinformation . .

ffi::";lflnffii3i'i""J,i,'l?,'.1":l:,-,0ro,.,",- oq-#;,;lffl#ff:,:il1:51',:;ff::I,
vores konklusion. Risikoen for 

sDevrs' der er tilstrakkeliqt oo eonet tit at o'anne q;;;ffi;i"

r*lm_l*:#*::irrlt:rill.{iii,iil:t1irui,l"H*:1,"",,*i:l;il},,",,,"#,
kontrol. (, oevidste udeladetser, vitdtedning efler titsiO"r.tt"-ri" Ji trt]""r,"
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EY Erendomsselskabet Randsborg 7 ApS

Arsrapport 2O2O
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Den uaf hangige revisors revisionspetegning
opn6r vi forstSelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshand ring er, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne uotrykke enkonklusion om effektiviteten af selskabets intern; kontrol.
Tager vi stiIing tir, om den regnskabspraksis, som er anvendt af redersen, er passende, samt omde regnskabsmessige skon og tirknyttede oprysninger. som redersen n"r uouio";0.t, "iiir"rij".Konkluderer vi, om redersens udarbejderse aJ ersregnskabet p6 grundrag af regnskabsprincipoet
om fortsat drift er passende, samt om.der p6 grundiag af d"t opnaeo" iiri.io ni o-"r" Ji ,"-iJrtr,s
usikkerhed forbundet med begivenheder eler forhord, der kan skabe betyderig tvivr om seLr<aoeievne til at fortsette driften. Hvis vi konlluderer, at der er en veesen ig usikkerhed, skat vi ivoreirevisionspetegning gore opmarksom p3 oplysninger herom i 6iiregnsl(abet e er, hvis s6danneoplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er oaseret p3
det revisionsbevis, der er opnaet f rem tir datoen for vores revisionspet"q.iil i;;iliq" -b!!i.
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan fortsette driften.
Tager vi stifling tir den samrede prasentation, struktur og indhord af ersregnskabet, herundernoteoplysningerne, samt om Srsregnskabet atspelter oe unoertiggende transaktioner oqleq-iren-heder pA en s5dan m8de, at der givis et retvisenje OitteOe nerai.

vi kommunikerer med den overste rederse om br.a. det pranragte omfang og den tidsmessige prace-
ring af revisionen samt betyderige revis ion smess ig e observatloner, herunder eventuerre oetvoJGmangler i intern kontrol, som vi identificerer undei revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for lede lsesberetn inge n.

vores konklusion om 6rsregnskabet omfatter ikke rederses beretn ingen, o9 vi udtrykker ingen form forkonklusion med sikkerhed om ledelsesberetninqen.

I tilknytninq tir vores revision af Srsregnskabet er det vores ansvar at lase lede rsesberetn ingen og iden forbinderse overveje, om redersesberetningen er vesenuigt inkonsistent meo 6rsreqns[Jei itie|.vores viden opnSet ved revisionen e[er p6 andin mEde synes it ind"hord" res"nuiq fe]iinfo;;;t;;
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger ihenhold til ersregnskabsloven.

Baseret pe det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetn in gen er ioverensstemmelse
med 6rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmeise med 6rsregnsxaosrovens krav. vi har ikke
fundet vesentlig fejlinformation i lede lsesberetn in gen.

Ve.ile, den 29. juni 2027
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28



EY Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS

Arsrapport 2o2O

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsEr

Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS
Tommervej 1, 7080 Borkop

38 44 64 28
?7 . tebtuat 2077
vej le
f. ianuar - 31. december

Hans Roed PedersenDirektion

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Al16 10,710O Vejte
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EY Ejendomsselskabet Randsborg 7 Aps
Arsrapport 2o2o

Ledelses beret n ing

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formAl er handel og investering.

Udvikling iaktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resu ltatopgore lse for 202O udviser et overskud pA 336.674 kr. mod et overskud p5
81.579 kr. sidste 6r, og virksomhedens balance pr.31. december 2O2O udviser en egenkapital pa
4.589.354 kr.

Begivenheder ef ter balancedagen

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

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Ejendomsselskabet Randsborq 7 ApS

Arsrapport 202O

2020 20t9

Resultatopgorelse

Note kr.

Nettoomsetning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Dagsverdiregulering af investerin gsejendomme

Resultat for finansielle poster
2 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
3 Skat af 6rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

262.200
-53.577

254.490
-63.937

208.623
250.000

190.553
-63.810

458.623
-26.990

t26.743
-22.106

431.633
-94.959

704.637
-23.058

336.674 8 1.579

336.674 81.579
336.674 87.579
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EY Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS

Arsrapport 202O

2020 20L9

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.O52 567.726

269.O52 575.726
7.979.O52 7.975.126

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr,

AKTIVER
Anlagsaktiver

4 Materielle anlegsaktiver
5 lnvesteringsejendomme

Anlegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Udskudte skatteaktiver

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER IALT

8



EY Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS

Arsrapport 2O2O

2020 20L9

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

PASSIVER
Eqenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat

Egenkapital ialt
Hensatte f orpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i att
Galdsforpligtelser
Xortf ristede galdsf orpligtelser
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Gald til tilknyttede virksomheder
Deposita

Geldsforpligtelser i att

PASSIVER I ALT

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

4.589.354 4.252.680

41.000

41 .000

12s.000
4.464.354

125.O00
4.727.680

o

0

12.501
3.734.347

141.850

12.500
3.568.095

141.8 50

3.288.698 3.722.446

3.288.698 3.722.446

7.9t9.O52 7.975.726
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ET

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Ejendomsselskabet Randsborq 7 ApS

Arsrapport 2020

Overfort resultat I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2019
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2020
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2O2O

Anpartskapital

125.000
0

4.046.1O7
87.579

4.171.101
87.579

125.000
0

4.727.680
336.674

4.252.680
336.674

125.000 4.464.354 4.589.354
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EY

1

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Resultatopgorelsen

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Randsborg 7 Aps for 202o er afraqt i overensstemmelse med
Srsregnskabslovens bestemmelser for klasse Bjvirksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

virksomheden har med virkning for regnskabsaret 2o2o implementeret andringslov ff. 771.6 af 27.
december 2o18 til Srsregnskabsloven. lmplementeringen af endringsloven harit<ke pSvirkei viiksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og maring af aktiver og forpiigtelser, men har arene betydet
krav om yderligere oplysninger. Arsregnskabet er aflagt efter iamme regns ka bsp raksis som sidsie 6r.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt idanske kroner (kr.).

Nettoomsatning

virksomheden har som fortorkningsbidrag for indregning af omsetning vargt rAs 11/rAs18.
Nettoomsetning omfatter husrejeindtagter mv., der indregnes iresultatopgorersen efter
f aktureringskriteriet.

Nettooms.etning males til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsetningin.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne^omkostninqer omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primare aktivitet,
der er afholdt iSrets lob, herunder omkostninger til administration og omkostninger vedrorende
lejemil, sesom skatter og afgifter, fallesomkostninger samt reparations- og vedligeholdelsesom-
kostninger mv. Ved ligeho lde lsesom kostn in ger indregnes iresultatopgorelsen itait med, at de
afholdes.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes iresultatopgorelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsSret. Posterne omfatter renteindtegter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede
virksomheder.

Skat

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af erets forventede skattepligtiqe indkomst og Arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resu ltatopgorelsen med den del, der kan henfores til elets
resultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.

Virksomheden indgSr isambeskatning med ovrige koncernvirksom heder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- oq u n dersk udsg ivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (f uld f ordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum ihenhold tilde geldende
satser for rentegodtgorelser af adm inistration sse lskabet. ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleg i henhold til de g.eldende satser for rentetilleg til admlnistrati-
onsselskabet.
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ET Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS

Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendomme verdiansettes ejendom for ejendom til en skonnet dagsvaerdi. Dagsvardien
opgores ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkast-
baseret model eller vurdering fra ekstern megler og efterfolgende realiserede salgssummer mellem
uafhengige parter, hvis sidanne handler forekommer.

Dagsvardien for investeringsejendomme, der indgir i selskabet ejendomsportefolje pi regnskabsaf-
leggelsestidspunktet, fastsettes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller afhendelses-
omkostninger.

Verdiregulerin ger fores via resu ltatopgorelsen.

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

Ejendomme/projekter under opforelse m6les til kostpris. I kostprisen indgAr renter af kapital, som er
lSnt til finansiering af opforelse, og som vedrorer opforelsesperioden.

Dagsverdi:
Dagsverdiansettelsen tager udgangspunkt i det primere marked. Hvis et primert marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen p5 aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- ogleller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som m6les til dagsverdi, eller hvor dagsvardien oplyses er kategoriseret
efter dagsverdihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Verdi opgjort ud fra dagsverdi pE tilsvarende aktiver/forpligtelser pE et velf ungerende
marked.

Niveau 2: Verdi opgjort ud fra anerkendte vardiansettelsesmetoder p6 baggrund af observerbare
markedsinf ormationer.

Niveau 3: Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsesmetoder, og rimelige skon foretages pE

baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mEles til amortiseret kostpris

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

Der foretages nedskrivning til imodegEelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv
indikation p5, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation p5, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages ned-
skrivning pE individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer, som uden hindring kan omsattes
til likvide beholdninger, og hvorp8 der kun er ubetydelige risici for verdiendringer.

1
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EY Ejendomsselskabet RandsborO 7 ApS

Arsrapport 2O2O

Arsregnskab 1. januar - 31. december

1

Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsat)

Egenkapittsl

Forcs6et udbytte

Foresl6et udbytte indregnes som en forpligterse pa tidspunktet for vedtagerse pE den ordinere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetaltior 6;et, ,ir", som 

"n 
ierl

skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
6rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 3rs skatteptigtige indkomster!amt betatte
acontoskatter.

Udskudt skat meles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig v€erdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnis dog ikke udskudt
skat af midlertidige forske e vedrorende skattemessigt ikke;fskrivningsberettiget goodwitt og kon-
torejendomme samt andre poster. hvor midlertidige forskelle bortset fr; virtsomheoiovertageisei er
opst8et pA anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pA resultat eler skatteptigtig inJkomst. I
de tilfalde, hvor opgorelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mStes
udskudt skat p5 grundlag af den af tedelsen planlagte anvendelse af aktiv;t, henholdsvis aivih'ing ai
forpligtelsen.

uiskudt skat mEles p5 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens tovgivning
vil vaere galdende, nAr den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte ikatteakiiver 

-

indregnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtetser inden for samme iuiisdiktion.andring iudskudt skat som folge af endringer iskattesatser indregnes iresultatopg'orersen.

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsf orp ligtelse r indregnes ved lSnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. lefterfolgende perioder mEles de finansielle forpligtelser tiiamor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sE for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes iresultatopgorelsen over l6neperioden.

0vrige ge ld sf orpligtelser mStes tit nettoreatisationsverdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

2 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre f inansielle omkostninger

3 Skat af 6rets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

4 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2020

Kostpris 31. december 2O2O

Opskrivninger 1. januar 2020
Arets verdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2O2O

Regnskabsmessig vardi 31. december 2OZO

Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS

Arsrapport 2020

2020 2019

ET

26.292
698

22.706
0

26.990 22.706

39.959
55.000

37.058
-14.000

94.959 23.0s8

I nvesteri ngs-
ejendomme

7.463.810

7.463.870
-63.810

250.000

185.190

7.650.000

5 lnvesteringsejendomme

Opgarelse af dagsvardi

lnvesteringsejendomme best8r af en ejerlejlighed i Kobenhavns centrum, som er udlejet til
beboelsesformSl.

Ejendommene (niveau 3 i dagsverdihierakiet) verdiansettes 6rligt ud fra en afkastbaseret model
baseret p5 forventede f remtidige nettopengestromme. DagsvardimSlingen efter den afkastbaserede
model foretages pi grundlag af budgetterede lejeindtegter og udgifter. Der er endvidere taget hojde
for ejendommens alternativ-anvendelse.

Centrale forudsatninger for den opqjorte dagsvardi

De vesentligste ikke observerbare forudsetninger for dagsverdien er fuld udlejning af
investeringsejendommen samt et afkastkrav plt Z,t % (2079:2,7 %).
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EY Ejendomsselskabet Randsborg 7 ApS
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Noter

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualf orpligtelser

Setskabet er sambeskattet med moderselskabet Randsborg Holding A/S som ad ministrationssels kab

og hefter solidarisk med ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra oq med

indkomst8ret 2013 samt for kildeskat pE renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den

1. juli 2012 eller senere.

7 slkkerhedsstillelser

Der er tinglyst pant lejendommen pA 50 t.kr. til sikkerhed for mellemverende med ejerforening.
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