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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for Ras
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 25. juni 2024

Direktion
Rikke Stjernholm Klaus Aaker Olesen
Direktor Direktor

Ras Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023 1



i I

RSM

Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Ras Ejendomme ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Ras Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aabyhgj, den 25. juni 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 21 45

Steen Hestbech Capuzzi
statsautoriseret revisor
mne34302
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ras Ejendomme ApS
Kildebuen 8
8600 Silkeborg
CVR-nr.: 3868 8219
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Rikke Stjernholm, Direktor
Klaus Aaker Olesen, Direktor
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Seren Frichs Vej 36 L
8230 Aabyhgj
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 335.790 mod 282.040 sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
-2.092 mod 182.349 sidste ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ras Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, endring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende veerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgo-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafthengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles 1 normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pé veerdiforringelse pa individuelt ni
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa hi
storis-ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.
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Anvendt regnskabspraksis

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsa&tningsaktiver, bestér af bersnoterede aktier
og obligationer, der males til dagsverdi pa balancedagen. Ikke-bersnoterede kapitalandele males til kost-
pris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabs-
massige verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 335.790 282.040
Veardiregulering af investeringsejendomme -178.009 77.805
Driftsresultat 157.781 359.845
Andre finansielle indtegter 26.629 4.115

1 @vrige finansielle omkostninger -209.317 -130.031
Resultat for skat -24.907 233.929
Skat af arets resultat 22.815 -51.580
Arets resultat -2.092 182.349

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 182.349
Disponeret fra overfort resultat -2.092 0
Disponeret i alt -2.092 182.349
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Aktiver
Note 2023 2022
Anlzgsaktiver
2 Investeringsejendomme 4.560.000 4.738.009
Materielle anlaegsaktiver i alt 4.560.000 4.738.009
Anlzgsaktiver i alt 4.560.000 4.738.009
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 5.209 0
Tilgodehavender i alt 5.209 0
Andre verdipapirer og kapitalandele 247.173 262.846
Veardipapirer i alt 247.173 262.846
Likvide beholdninger 214.454 251.751
Omsztningsaktiver i alt 466.836 514.597
Aktiver i alt 5.026.836 5.252.606
Ras Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023 9



i I

RSM

Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 927.029 929.121
Egenkapital i alt 967.029 969.121

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 76.432 114.031
Hensatte forpligtelser i alt 76.432 114.031
Geldsforpligtelser

3 Geeld til realkreditinstitutter 1.862.000 1.914.754
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.862.000 1.914.754
Kortfristet del af langfristet gaeld 85.000 113.336
Modtagne forudbetalinger fra kunder 14.791 0
Leverandgerer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Selskabsskat 397 968
Anden geeld 2.011.187 2.130.396
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 2.121.375 2.254.700
Gealdsforpligtelser i alt 3.983.375 4.169.454
Passiver i alt 5.026.836 5.252.606

4 Oplysninger om dagsvaerdi

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2023 2022

1.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 209.317 130.031
209.317 130.031

2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 4.555.122 4.555.122
Kostpris 31. december 2023 4.555.122 4.555.122
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 182.887 105.082
Arets regulering til dagsvardi -178.009 77.805
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 4.878 182.887
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023 4.560.000 4.738.009

Selskabets investeringsejendom omfatter en aldre ejendom beliggende i Skive. Ejendommen
indeholder bade erhvervs- og boliglejemal.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsverdi foretages med udgangspunkt i ejendommens detaljerede budget for det kom-
mende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende heendelser.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 &r vurderes at udgere tkr. 291 samlet for
ejendommen, hvilket er baseret pé en érlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 517 kr. samt
arlige driftsomkostninger inklusiv vedligeholdelse pa tkr. 162.

Ved beregningen er anvendt et gennemsnitligt afkastkrav fer skat i intervallet 5 - 6 % for
boligdelen og 7 - 8 % for erhvervsdelen, hvilket er fastlagt under hensyntagen til de pageldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed m.v.
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

3. Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 1.947.000 2.028.090
Heraf forfalder inden for 1 ar -85.000 -113.336

1.862.000 1.914.754
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 1.472.000 1.458.644

4.  Oplysninger om dagsveerdi

Andre
Investerings- Bersnoterede Bersnoterede bersnoterede
ejendomme aktier obligationer vaerdipapirer

Dagsveerdi 31. december
2023 4.560.000 78.370 139.983 28.820

Arets urealiserede

@ndringer af dagsveaerdi

indregnet i

resultatopgerelsen -178.009 1.095 8.928 5.080

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.947 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2023 udger 4.560 t.kr.
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