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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. ok-
tober 2018 - 30. september 2019 for Ravn Jensen Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. okto-
ber 2018 - 30. september 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 5. marts 2020

Direktion

S@gren Ravn Jensen
direktgr

Bestyrelse

Michael R. Skovgaard Sgren Ravn Jensen Mette Jensen
formand



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ravn Jensen Ejendomme A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ravn Jensen Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2018 - 30. september 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vor konklusion.

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 ledel-
sen 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

o |dentificerer 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 tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteo-
plysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Trekantsomradet, den 5. marts 2020

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3377 1231

Jan Bunk Harbo Larsen Henrik Forthoft Lind
Statsautoriseret Revisor Statsautoriseret Revisor
MNE-nr. mne30224 MNE-nr. mne34169



Selskabsoplysninger

Selskabet Ravn Jensen Ejendomme A/S
Skamlingvejen 146
6093 Sjglund

CVR-nr.: 33589476
Regnskabsperiode: 1. oktober 2018 - 30. september 2019

Hjemsted: Kolding

Bestyrelse Michael R. Skovgaard, formand
Sgren Ravn Jensen
Mette Jensen

Direktion Sgren Ravn Jensen, direktgr

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ravn Jensen Ejendomme A/S for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018/19 er aflagt i t.kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrappor-
ten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, andre driftsindtaegter og andre eksterne om-
kostninger.

Lejeindtaegter
Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former
for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelse under acon-
toskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskri-
ves ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indi-
rekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og Ign.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 40 ar 30 %



Anvendt regnskabspraksis

Brugstiden og restveerdien revurderes arligt. En a&ndring behandles som et regnskabsmaessigt skgn, og
indvirkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Finansielle anlagsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes in-
dre veerdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med tillaeg eller fradrag af urealiserede koncer-
ninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill
opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i associerede virksomheder med regnskabsmaessig negativ indre vaerdi males til kr. 0, og
et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uer-
holdeligt. | det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke en under-
balance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning
efter den indre veerdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmaessige veerdi oversti-
ger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af arsrap-
porten for Ravn Jensen Ejendomme A/S, bindes ikke pa opskrivningsreserven.

Vardiforringelse af anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud over
det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdien opggres
som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavende males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udggr nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rgrende efterfglgende regnskabsar.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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 for betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. &n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. oktober - 30. september

Note 2018/19 2017/18
t.kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 2.764 2.712
Af- og nedskrivning af materielle anlaegsaktier -546 -543
Resultat fgr finansielle poster 2.218 2.169
Finansielle omkostninger 2 -1.214 -781
Resultat for skat 1.004 1.388
Skat af arets resultat 3 -221 -305
Arets resultat 783 1.083
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 783 1.083
783 1.083
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Balance 30. september

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

Anlaegsaktiver i alt

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

-12 -

Note 2018/19 2017/18
t.kr. t.kr.

28.723 27.757

4 28.723 27.757
5 0 0
28.723 27.757

48 49

48 49

0 1.531

48 1.580

28.771 29.337




Balance 30. september

Passiver

Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeld til realkreditinstitutter
Selskabsskat

Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Banker

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Hovedaktivitet

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018/19 2017/18

t.kr. t.kr.

500 500

4.685 3.902

6 5.185 4.402

4.840 4.780

4.840 4.780

12.566 13.031

160 0

7 12.726 13.031

883 774

237 0

4.567 5.938

333 412

6.020 7.124

18.746 20.155

28.771 29.337
1
9
8
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Noter

1 Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af eiendomme.

2018/19 2017/18
t.kr. t.kr.

2  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 201 152
Andre finansielle omkostninger 1.013 629
1.214 781

3  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 160 240
Arets udskudte skat 61 65
221 305

4 Materielle anlagsaktiver

Grunde og byg-

ninger
Kostpris 1. oktober 2018 53.109
Tilgang i arets lgb 1.511
Kostpris 30. september 2019 54.620
Af- og nedskrivninger 1. oktober 2018 25.351
Arets afskrivninger 546
Af- og nedskrivninger 30. september 2019 25.897
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2019 28.723
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Noter

2018/19 2017/18
t.kr. t.kr.
5 Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. oktober 2018 25 25
Kostpris 30. september 2019 25 25
Veardireguleringer 1. oktober 2018 -25 -25
Veerdireguleringer 30. september 2019 225 .25
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2019 0 0
Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig saledes:
Navn Hjemsted Selskabskapital Ejerandel
Firmafabrikken Kolding ApS Kolding 50.000 50%
6 Egenkapital
Overfgrt resul-
Selskabskapital tat | alt
Egenkapital 1. oktober 2018 500 3.902 4.402
Arets resultat 0 783 783
Egenkapital 30. september 2019 500 4.685 5.185

-15-



Noter

7 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for et ar

Selskabsskat

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Kortfristet del

8 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

2018/19 2017/18
t.kr. t.kr.
9.042 9.694
3.524 3.337
12.566 13.031
883 774
13.449 13.805
160 0
160 0

0 0

160 0

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 13.449 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2019 udggr 27.269.

Selskabet har udstedt skadeslgsbreve for i alt 42.000 tkr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaes-
sige veerdi pr. 30. september 2019 udggr 27.269 tkr. Skadelgsbrevene er stillet til sikkerhed for for-

pligtelser overfor kreditinstitut.

9 Eventualposter mv.

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Ravn Jensen Holding A/S, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere soli-
darisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere kor-
rektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at selskabets haeftelse udggr et stgrre be-

lpb.
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