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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Ravnsbjerggardsvej ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Bestyrelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, siledes at drsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 27. april 2017
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REVISORS ERKLERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Ravnsbjerggardsvej ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ravnsbjerggardsvej ApS for perioden 1. januar - 31. december 2016 pa grund-
lag af selskabets bogfering og ovrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter.
Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ckspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - danske

revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence
og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstzndigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af drs-
regnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at

opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt drsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Odense, den 27. april 2017

VH Revision
Registrekede Revisorer ApS
~ 87 10 80

Klays Arvay

Johansen
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LEDELSESBERETNING

Vaxsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er at drive handel af enhver art samt eje og administrere ejendomme.

Vasentlige @ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Ingen

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme miles til dagsvaerdi. Der er usikkerhed og sken i forbindelse med fastszttelse af vardien.

Det er ledelsens opfattelse, at dagsvaerdien af selskabets investeringsejendomme er retvisende og forsvarlig ud
fra den valgte strategi.

Vi henviser tl note 1.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ravnsbjerggirdsvej ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflzgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtagter indregnes i resultatopgorelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der miles til dagsveardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 1 resul-
tatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede regnskabsmzssige skon af belob, der
tidligere har varet indregnet 1 resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan miles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet af-
lzegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget 1 regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste /-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestir af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsatning, andre driftsindtag-
ter, omkostninger til rivarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger™.

Nettoomsaetning

Nettoomsaztning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgorelsen 1 takt med, at lejen optjenes 1 hen-
hold tl de indgaede kontrakter.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, gzld og transaktioner 1 fremmed valuta,
amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtgorelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtagtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af 4rets aktuelle skat og forskydning 1 udskudt skat, indregnes 1 resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster ved et eventu-
elt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kobspris og even-
tuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa bag-
grund af den afkastbaserede vardiansazttelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinzre driftsresultat kapitaliseres

med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt ovrige ejendomme i det geografiske om-
rade.

Det ordinzre driftsresultat opgeres pa normaliseret grundlag, det vil sige omkostninger til ejendomsskat, for-
bedring, vedligeholdelse, vicevart, administration mv. Omkostningerne opgores som den forventede langsigtede
udgift og lejeindtagter opgeres som den forventede lejeindtagt efter hensyntagen til forventet tomgang.

Deposita og forudbetalt leje tillegges vardien.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af investeringsejen-
domme".

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommenc.
Smaanskaffelser under kr. 12.900 indregnes 1 resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mailes til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien reduceres
med nedskrivning til imedegielse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige indkomster samt for betalte a'contoskatter.

Udskudt skat miles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeassig
og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilflde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgerelse af skatte-
vardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males til den
verdi, 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 netto-
skatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gzldsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I eftetfolgende perioder miles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris sva-
rende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle vardi indregnes i resultatopgorelsen over laneperioden.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gzld til leverandorer, tilknyttede og associerede virksomheder samt an-
den gzld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER
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2016 2014/15
BRUTTOFORTJENESTE........c.: i 1.610.147 -3.635
Resultat af ordinzr drift for dagsvaerdireguleringer............. 1.610.147 -3.635
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ... 38.388.941 0
DRIFYSRESULTATL. ... .conommesimanssaisssisissbi o aamimss 39.999.088 -3.635
Avidie finunsielle dEREIE cus s 0 57
Finansielle omkostninger, der hidrorer fra tilknyttede
VRS OMNOACE v rusrnrrnsassearrasmnsionss e bis s R AR R R b s -458.578 -14.962
Andre finansielle omMKOStNINGET ...covvviviiriininiiinisrns -526.721 -545.141
RESULTAT FOR SKAT ..o 39.013.789 -563.681
BerepnedeSkatter. .. mmminommmmrosmsimssissssssssmssrssassmpansprasearersatass -8.583.033 123.752
ARETSRESULTAT.....ccomersmsssssssisssisssmssisississs i 30.430.756 -439.929
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
VR EGTE FES T oy s o s 0 e TS G s 30.430.756 -439.929
DISPONERET LALT .cocsmomnmnsumernsesmmmmsmmonis 30.430.756 -439.929
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2016 2015
AKTIVER
(GBI O DY DI foxsonsomsmi st i otrsis s s s m s ees 70.400.000 15.500.822
Materielle anlaegsaKtiver ..o 70.400.000 15.500.822
Udskudt skatteaktiv.. ..o 0 123.752
Finansielle anleegsaktiver ..o 0 123.752
ANLEGSAKTIVER ...oomummnnmmmmmmaiiasimmyssmis 70.400.000 15.624.574
Aindie HIpPOAeRaVEIaEE . s o 0 18.750
THoodehavender . s 0 18.750
Likvide beholdninger .........ccccoovimmimiiininicirciicniiciccees 228.844 293.077
OMSETNINGSAKTIVER ... 228.844 311.827

AICLINIER s ioriccosiuninsonss ssvanmusieos ssusersossn s ssssmssiss s g9 R issss oo s sessiasisnss 70.628.844 15.936.401



12 danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

BALANCE PR. 31. DECEMBER

2016 2015

PASSIVER
Virksomhedskapital.......coooooiiiiiiccicns 80.000 80.000
Overfort TSUITAL .. ...ocveececeeee et ene e 29.990.827 -439.929
2. EGENEKAPITAL........cooommivnannmnpmit s nnimssgs 30.070.827 -359.929
Henszttelse tlindeliidt sl smmmnmmmmns s s ms s 8.459.281 0
HENSATTE FORPLIGTELSER ......coovc s 8.459.281 0
@A NIS HEUELRE vt e e eseeseseesseessesessassnereesenseeessanesnsresasenes 0 8.890.451
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ..........cocoovovciricnnccnnn 36.743 1.066.101
Geld nl tilknytiede vicksomheder:. .o 25.134.790 684.962
ATTHEFRIN corssonsssmmmonms s s sy R O U330 6.927.203 5.654.816
Kortfristede gzldsforpligtelser....................cccoooiinncs 32.098.736 16.296.330
GALDSFORPLIGTELSER ..., 32.098.736 16.296.330
PASSIVER e e e 70.628.844 15.936.401

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

Materielle anlegsaktiver
Kostpris, primo
Tilgang 1 arets lob
Afgang 1 arets lob

Kostpris 31. december 2016

Arets veerdireguleringer
Vardireguleringer 31. december 2016

Bogfort vardi ultimo

danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

Grunde og
bygninger

15.500.822
16.510.237
0

32.011.059

38.388.941
38.388.941

70.400.000

Ved markedsvzrdi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav 1 in-

tervallet 4,25 % - 5,25 %.

Folsomhedsanalyse:

Aindringer 1 skon over afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommen,
og vil pivirke den indregnede vaerdi af investeringsejendommen i balancen samt i vardireguleringen i re-
sultatopgorelsen. Markedsudviklingen kan medfere et 2ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende oversigt viser, hvorledes milingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatserne zn-

dres i henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Vardi af ejendom

Afkast % kr.
4,25 78.540.371
4,50 74.244.065
4,75 70.400.000
5,00 66.940.345
325 63.810.179

Regnskabsmassig
veerdi

kr.

70.400.000
70.400.000
70.400.000
70.400.000
70.400.000

Regulering
kr.

8.140.371
3.844.065
0
-3.459.655
-6.589.821



14 danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

NOTER

Forslag

til resultat-
Primo disponering Ultimo

Egenkapital

Vitksomhedskapital.cowssaamaaani 80.000 0 80.000
Overfort resultat .oooeeeeeeeeeceeeeeceeeeieen -439.929 30.430.756 29.990.827
-359.929 30.430.756 30.070.827

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Byggemodningsgaranti kr. 2.195.000
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber i koncemnen. Selskabet hafter ubegranset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet, Fischer Ejendomme A/S,
CVR nr. 36 70 43 22, for oplysning om sterrelsen af hzftelsen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut er tinglyst ejerpantebrev 1:

Tinglyst pantebelob Aktivets bogferte vard:

Ravnsbjerggardsvej 101, 3480 Fredensborg 24.000.000 70.400.000
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