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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

LEDELSENS PATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags data behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. oktober 2021
- 30. September 2022 for Rasch-Andersen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. September 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1 . oktober
2021 - 30. September 2022.

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

Aakirkeby, den ?~5 /'> 2023

Diret >n

Rasn h-Andersen

Bestyrelse

arTRasch-Andersen

f^ 4^
Philip Krogsbeek
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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

DEN UAFH/ENGIGE REVISORS ERKUERING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Rasch-Andersen Ejendomme ApS
Konklusion
Vi har udf0rt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Rasch-Andersen Ejendomme ApS for perioden 1.
oktober 2021 - 30. September 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. September 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 1. oktober 2021 - 30. September 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard
for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nsrmere beskrevet i
afsnittet "Revisers ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet".

Vi er uafhasngige 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 avrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrsekkeligt 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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vsesentlig fejtinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsstte
driften; at oplyse om forhold vedrorende 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af ^rsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlsegger og udforer
handlinger med henblik p^ at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udferer specifikt krsevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der prim^rt bestar af foresp0rgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmsessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krasvede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfores ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ^rsregnskabet.
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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

DEN UAFH/ENGIGE REVISORS ERKUERING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krsvede oplysninger i henhold
til ^rsregnskabsloven.

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
veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svaneke.den ^3 6 2023

Svaneke Revision 1/S
Godkendte revisorer
CVR-nr.: 38294539

n

ts

n

b^s
lutoriseret revisor
4287
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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revise r

Rasch-Andersen Ejendomme ApS
Limensgaden 17
3720 Aakirkeby

Telefon:
E-mail:

CVR-nr.:
Stiftet:
Kommune:
Regnskabsar:

Jan Rasch-Andersen

20 49 33 36
info@ejendomsservice-bornholm.dk

30 60 69 81
1.januar2007
Bornholm
1. oktober - 30. September

Nordea Bank Danmark A/S
Store Torv 16-18
3700 Renne

Svaneke Revision 1/S
Borgergade 3
3740 Svaneke
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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vsesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af at erhverve, istandssette og udleje samt
administrere fast ejendom og dem beslaegtet virksomhed.

Usaedvanlige forhold
Der har ikke v%ret ussedvanlige forhold, der har p^virket resultatet eller udviklingen i egenkapitalen.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der har ikke vasret usikkerhed ved indregning og maling.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har i den forlebne periode haft et resultat pa kr. 490.215.

Selskabets resultat har vseret pavirket af underskud i datterselskabet samt salg af 3 ejendomme, hvoraf 2 er
solgt med tab.

Herudover er ejendomsskatterne steget pa Bornholm, hvilket har en direkte effekt pa overskuddet pr.
ejendom og dermed ogsa pa vaerdianseettelsen af ejendomsportefeljen.

Selskabets balance udviser en aktivmasse pa kr. 44.408.419 og en egenkapital pa kr. 1.525.107.

Forslag til fordeling af arets resultat fremgar af resultatopgerelsen.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltst^ende begivenheder i
regnskabs^ret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Betydningsfulde hsendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabs^rets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne p^virke
selskabets finansielle stilling.
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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Rasch-Andersen Ejendomme ApS for 2021/22 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afl^gges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vserdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af aendrede regnskabsmaessige sk0n
af beleb, der tidligere har vseret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vsrdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgores som oprindelig kostpris med fradrag afafdrag og
tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beleb.

Ved indregning og mating tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflsgges, og som be- eller afkrsefterforhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPG0RELSEN
Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne "nettoomsaatning, ejendommenes drift,
samt andre eksterne omkostninger".

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til udlejning, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder
I resultatopgerelsen indregnes den forholdsm^ssige andel af de enkelte dattervirksomheders resultater
efter skat.
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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtsegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af ^rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

/Endring i udskudt skat som felge af asndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del,
der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opn§ lejeindtegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvgerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel.

Dagsvserdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsm^ssige vsrdi.

Det gennemsnitlige afkastkrav for ejendomme der vaerdiansaettes efter afkastmodel er opgjort til ca. 6,75%.
(6,75% i 2021)

En stigning i afkastkravet pa 0,5% vil pavirke vserdien af selskabets ejendomme negativt med ca. 2,7 mio.
kr. Et reduceret afkastkrav p^ 0,5% vil ege vaerdien med ca. 3,2 mio. kr.

/Endringer i dagsvserdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsvserdiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af malingen til dagsvasrdi foretages der ikke afskrivning p^ investeringsejendommene.
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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

0vrige materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvserdier:

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 1-5&r

Restvaerdi

0%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgorelsen i
anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhasndelse af materielle anl^gsaktiver opgores som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmsessige vserdi pa salgstidspunktet.

Den regnskabsmsessige vaerdi af materielle anlsegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af v^rdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfseldet, gennemfores en
nedskrivningstest til afgorelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den regnskabsmsessige v%rdi,
og der nedskrives til denne lavere genindvindingsvaerdi.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes i balancen til den forholdsmsessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vserdi.

Datter virksomheder med negativ regnskabsmasssig indre vsrdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre vserdi
i det omfang, det vurderes som uerholdeligt.

Safremt den regnskabsmsessige negative indre vserdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belob under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til
at daakke den tilknyttede virksomheds underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i datter virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter den
indre vserdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmsessige vserdi overstiger kostprisen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssdvanligvis svarer til nominel vserdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse afforventede tab.

Nedskrivninger til tab opg0res pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gssldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsm%ssig og skattemaessig v%rdi af aktiver og forpligtelser.

Gaeldsforpligtelser
Prioritetsgseld males til kostprisen pa optagelsestidspunktet. Efterfelgende males prioritetsgaelden til
amortiseret kostpris. Kurstab og laneomkostninger fordeles herved over lanets lobetid ved brug af den
effektive rente pa optagelsestidspunktet.

Andre gseldsforpligtelser, som omfatter deposits, g%ld til leverand0rer samt anden gseld, mSles til
amortiseret kostpris, hvilket sssdvanligvis svarertil nominel vserdi.
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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

RESULTATOPG0RELSE
1. OKTOBER 2021 - 30. SEPTEMBER 2022

BRUTTORESULTAT

2021/22

1.333.205

2020/21

3.626.551

1 Personaleomkostninger...
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anleegsaktiver.

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer...........

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.......

DRIFTSRESULTAT

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter..........
Andre finansielle omkostninger..........

RESULTATF0RSKAT.

Skat af arets resultat......

ARETSRESULTAT.......

-389.742

-234.565

708.898

845.738

1.554.636

-79.385
1.489

-687.191

789.549

-299.334

490.215

-389.485

-299.743

2.937.323

881.390

3.818.713

335.404
65.091

-789.637

3.429.571

-394.814

3.034.757

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret ........
Arets nettoopskrivning efter den indre vserdis metode.
Overfertresultat............................................................

DISPONERETIALT.......

0
-22.092
512.307

490.215

4.000.000
335.404

-1.300.647

3.034.757
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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2022
AKTIVER

Grunde og bygninger.
Produktionsanlseg og maskiner.

Materielle anlaegsaktiver.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder.

Finansielleanlaegsaktiver.....................

ANUEGSAKTIVER.

2022

40.410.206
593.943

41.004.149

22.707

22.707

41.026.856

2021

42.422.028
819.241

43.241.269

602.092

602.092

43.843.361

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder,
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender..............

Likvide beholdninger....

OMS^ETNINGSAKTIVER.

1.817.432
35.958

1.853.390

1.528.173

3.381.563

1.073.628
43.210

1.116.838

408.907

1.525.745

AKTIVER. 44.408.419 45.369.106
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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2022
PASSIVER

Virksomhedskapital...................................................
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis
metode....
Overfert resultat..
Forslag til udbytte for regnskabsaret.....

EGENKAPITAL..

2022

125.000

0
1.400.107

0

1.525.107

2021

125.000

522.092
387.800

4.000.000

5.034.892

Henssettelse til udskudt skat......

HENSATTE FORPLIGTELSER.

1.125.175

1.125.175

1.233.545

1.233.545

Ansvarlig ISnekapital..
Prioritetsgaeld........
Leasingforpligtelser...
Deposits ..........

2 Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser..
Gseld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat
Anden gaeld
Gaeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ..............

Kortfristede gaeldsforpligtelser.

G/ELDSFORPLIGTELSER.

14.960.000
16.317.104

223.240
1.673.938

33.174.282

1.301.570
4.197.536

407.704
369.525

2.307.520

8.583.855

41.758.137

14.960.000
17.323.462

392.345
1.823.735

34.499.542

1.320.200
0

427.329
630.125

2.223.473

4.601.127

39.100.669

PASSIVER.. 44.408.419 45.369.106

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Rasch-Andersen Ejendomme ApS

NOTER

1 Personaleomkostninger
Antal personer besk^ftiget..

2021/22

1

2020/21

1

Lenninger.........
Pensioner......
Andre omkostninger til social sikring

Personaleomkostninger ialt......

358.864
25.008
5.870

389.742

358.864
25.008
5.613

389.485

2 Langfristede gaeldsforpligtelser

Ansvarlig ISnekapital
Prioritetsgseld.........................
Leasingforpligtelser.................
Deposits.............................

Restgseld efter 5
Gseld i alt primo Gseld i alt ultimo Kortfristet andel ar

14.960.000
18.449.463

586.542
1.823.735

35.819.740

14.960.000
17.451.104

390.810
1.673.938

34.475.852

0
1.134.000

167.570
0

1.301.570

14.960.000
11.609.000

0
1.673.938

28.242.938

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet har ikke pataget sig garantier, kautioner eller lignende forpligtelser, udover hvad der
allerede fremgfir af regnskabet.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Selskabet hsefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger.

Til sikkerhed for selskabets eget engagement, og for datterselskabers engagement med pengeinstitut
er der afgivet folgende sikkerheder:

Ejerpantebrev i matr.nr. Ranne Bygrunde 0362 A for kr. 280.000
Ejerpantebrev i matr.nr. Nexe Bygrunde 145 K for kr. 120.000
Ejerpantebrev i matr.nr. Nexo Bygrunde 225 A for kr. 200.000
Ejerpantebrev i matr.nr. Nexo Bygrunde 181 for kr. 125.000

Herudover har selskabet afgivet selvskyldnerkaution for datterselskabets mellemvaerende med
pengeinstitut dog maks kr. 200.000.
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