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Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021
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Connie Bach, formand
Michael Raunholt Skytte
Pia Skytte Kaspersen
Jan Skytte Pedersen
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Pia Skytte Kaspersen, direktar
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 for Herm. Rasmussen A/S Erhvervsejendomme.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 05.04.2022

Direktion

Pia Skytte Kaspersen
direktar

Bestyrelse

Connie Bach Michael Raunholt Skytte
formand

Pia Skytte Kaspersen Jan Skytte Pedersen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Herm. Rasmussen A/S Erhvervsejendomme

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Herm. Rasmussen A/S Erhvervsejendomme for
regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2021 - 31.12.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

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.

Silkeborg, den 05.04.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Bo Blaabjerg Odgaard Nicolaj Haarup
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32122 MNE-nr. mne46613



Herm. Rasmussen A/S Erhvervsejendomme | Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i ejerskab, udvikling og udlejning af fast ejendom. Alle ejendommene er beliggende pa
Stagehgjvej, Stagehgj Tveervej i Silkeborg samt en enkelt ejendom pa Finlandsvej i Skanderborg.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet har i 2021 realiseret er overskud pa 5.051 t.kr. far skat og 3.942 t.kr. efter skat. Alle selskabets lejemal
har veaeret udlejet i 2021.

Dagsveerdiregulering af aktiver og passiver udger samlet en positiv regulering pa 3.816 t.kr.

Ledelsen finder udviklingen i driftsresultatet tilfredsstillende og i overensstemmelse med forventningerne.
Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme er optaget til en vaegtet gennemsnitlig afkastprocent pa 5,5%, hvilket er

uaendret i forhold til sidste ar.

Malingen er forbundet med vaesentlige regnskabsmaessige skan, og en @&ndring i afkastkravet pa +/- 0,25% vil
medfare en negativ/positiv vaerdiregulering pa henholdsvis ca. 3,0 mio.kr. og ca. 3,3 mio.kr.

Forventet udvikling
Der forventes et fornuftigt aktivitetsniveau i 2022 og et ordinaert driftsresultat, der er pa niveau med
indtjeningen i 2021.

Dagsveerdireguleringer er, som ovenfor beskrevet, afhaengig af renteudviklingen i samfundet.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2021

2021 2020
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 5.651.616 5.436.817
Andre driftsindteegter 889.780 776.265
Andre eksterne omkostninger (3.139.546) (2.695.976)
Bruttoresultat 3.401.850 3.517.106
Af- og nedskrivninger (369.833) (305.278)
Driftsresultat 3.032.017 3.211.828
Andre finansielle indteegter 1 3.920.000 0
Andre finansielle omkostninger (1.797.323) (3.485.251)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 5.154.694 (273.423)
Dagsveerdiregulering (103.691) (355.877)
af investeringsejendomme
Resultat for skat 5.051.003 (629.300)
Skat af arets resultat 2 (1.109.000) 132.000
Arets resultat 3.942.003 (497.300)
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 3.942.003 (497.300)
Resultatdisponering 3.942.003 (497.300)
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Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 10.729.824 8.867.507
Investeringsejendomme 68.847.218 68.950.909
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 589.276 158.396
Materielle aktiver 3 80.166.318 77.976.812
Anlaegsaktiver 80.166.318 77.976.812
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 30.780
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 917.792 2.988.099
Andre tilgodehavender 3.319 1.266.362
Periodeafgransningsposter 250.000 300.000
Tilgodehavender 1.171.111 4.585.241
Likvide beholdninger 29.184 94.918
Omsatningsaktiver 1.200.295 4.680.159
Aktiver 81.366.613 82.656.971
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfart overskud eller underskud 15.582.588 11.640.585
Egenkapital 16.082.588 12.140.585
Udskudt skat 4 5.938.000 4.561.000
Hensatte forpligtelser 5.938.000 4.561.000
Geeld til realkreditinstitutter 38.384.199 40.600.606
Anden geeld 16.590.000 20.510.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 54.974.199 61.110.606
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 2.265.000 2.248.000
Deposita 1.092.371 1.092.371
Modtagne forudbetalinger fra kunder 681.427 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 101.148 131.660
Anden geeld 231.880 1.372.749
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.371.826 4.844.780
Gaeldsforpligtelser 59.346.025 65.955.386
Passiver 81.366.613 82.656.971
Eventualforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Koncernforhold
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Egenkapitalopgerelse for 2021
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 11.640.585 12.140.585
Arets resultat 0 3.942.003 3.942.003

Egenkapital ultimo 500.000 15.582.588

16.082.588
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Noter

1 Andre finansielle indtaegter

11

2021 2020
kr. kr.

Dagsveerdireguleringer 3.920.000
3.920.000 0

2 Skat af arets resultat

2021 2020
kr. kr.
Andring af udskudt skat 1.109.000 (132.000)
1.109.000 (132.000)

3 Materielle aktiver

Andre anlaeg,

Grunde Investerings- driftsmateriel

og bygninger ejendomme og inventar

kr. kr. kr.

Kostpris primo 15.802.505 64.712.701 246.229
Tilgange 2.115.275 0 547.755
Kostpris ultimo 17.917.780 64.712.701 793.984
Af- og nedskrivninger primo (6.934.998) 0 (87.833)
Arets afskrivninger (252.958) 0 (116.875)
Af- og nedskrivninger ultimo (7.187.956) 0 (204.708)
Dagsveerdireguleringer primo 0 4.238.208 0
Arets dagsvaerdireguleringer 0 (103.691) 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 0 4.134.517 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 10.729.824 68.847.218 589.276

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse
af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udger 5,5%
pr.31.12.2021 mod 5,5% sidste ar. En forggelse af afkastkravet pa 0,25%-point vil reducere den samlede
dagsveerdi med 3,0 mio.kr. En formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forgge vaerdien med 3,3

mio.kr.

| den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommene pa 3,8 mio.kr.
Sterrelsen pa ejendommen udger 5.784 m?, der bestar af erhvervsudlejning. Elendommene er beliggende

i Silkeborg.
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4 Udskudt skat

2021 2020

kr. kr.

Materielle aktiver 8.969.000 8.419.000

Forpligtelser 75.000 84.000

Fremferbare skattemaessige underskud (3.106.000) (3.942.000)

Udskudt skat i alt 5.938.000 4.561.000
5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgeeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2021 2020 2021 2021

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 2.265.000 2.248.000 38.384.199 29.654.267

Anden geeld 0 0 16.590.000 0

2.265.000 2.248.000 54.974.199 29.654.267

| anden gzeld indgar renteswap med 16.590 t.kr. mod 20.510 t.kr. sidste ar. Renteswappen har en hovedstol pa
25 mio.kr. og en restlgbetid pa 19 ar. Der betales en fast rente pa 4,85% baseret pa CIBOR 6 ekskl.
administrationsbidrag til kreditforening. Afviklingen af de indregnede renteswaps afhaenger af den fremtidige
udvikling i rentekurven og lgbetidsforkortelse.

Dagsveerdien af renteswapaftalen er opgjort som nutidsveerdien af de fremtidige forventede
nettopengestremme i henhold til aftalen, baseret pa den aftalte faste rentesats og den aktuelle rentekurve pa
balancedagen, tilbagediskonteret til 31. december 2021 ved anvendelse af en risikofri rente. Efterfalgende er der
foretaget en vurdering af virksomhedens egen kreditrisiko.

6 Eventualforpligtelser
Selskabet har kautioneret for Herm. Rasmussen A/S, Herm. Rasmussen A/S Malerforretning, Herm. Rasmussen
A/S Holding, Sefronten Herning P/S og Ringvejens Autolakereri A/S' bankengagement i Jyske Bank pa 22.886 t.kr.

Selskabet er feelles momsregistreret med Herm. Rasmussen A/S Holding, Malerforretning og Ringvejens
Autolakereri A/S. Som felge heraf haefter selskabet solidarisk med disse selskaber for det samlede afgiftstilsvar.

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Herm. Rasmussen A/S Holding som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte
nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme med regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2021 pa 79.577
t.kr.
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Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 6.965 t.kr. i egendomme med regnskabsmaessig
veerdi 31.12.2021 pa 27.995 t.kr.

8 Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Herm. Rasmussen A/S Holding, Silkeborg
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved forste indregning i balancen til kostpris og efterfelgende til dagsveerdi.
Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden geeld.

For afledte finansielle instrumenter indregnes sendringer i dagsvaerdi labende i resultatopggrelsen som
finansielle poster.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme. Opkraevet bidrag til varme mv. indgar ikke i
huslejeindtaegterne.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet,
herunder lejeindteegter og gevinster ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restveerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskrivningstest
og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indteegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele,
renteindtaegter, herunder renteindteegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle moderselskabets danske dattervirksomheder. Den
aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrarende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle aktiver
Grunde og bygninger, der er domicilejendomme, males til kostpris og for bygningers vedkommende med

fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar
Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males efter ferste indregning til skennet dagsveerdi beregnet ud fra en afkastbaseret
model (normalindtjeningsmodel).
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Selskabet foretager arligt en individuel maling af hver enkelt ejendom pa grundlag af en afkastbaseret model,
som tager udgangspunkt i et budgetteret normalt driftsafkast far omkostninger til administration.
Ejendommenes nettoresultat kapitaliseres med et samlet fastsat afkastkrav pa 5,5%, idet der er tale om
ensartede ejendomme. Afkastkravet fastsaettes af ledelsen pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene
for salg af ejendomme.

Der er ikke indhentet saerskilte eksterne vurderinger pa ejendommene.

/Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af investerings-
ejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommenes labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommenes brugstid.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdierne.
Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i henholdsvis
den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris for domicilejendomme. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen
og den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.
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Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



