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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for RaSi Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for op
fyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 2. april 2025

Direktion

Rasmus Wisti Simonsen

Bestyrelse

Kathrine Boesen Per Wisti Simonsen Rasmus Wisti Simonsen
Formand
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til aktionaererne i RaSi Eiendomme A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for RaSi Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024
pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden 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.

Aarhus, den 2. april 2025

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Thomas Amby
statsautoriseret revisor
mne29474
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Modervirksomhed

RaSi Ejendomme A/S

c/o Toft Administration ApS
Bredgade 23C

4000 Roskilde

CVR-nr.: 36392193
Stiftet: 25. september 2014
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Kathrine Boesen, Formand
Per Wisti Simonsen

Rasmus Wisti Simonsen

Rasmus Wisti Simonsen

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Sommervej 31C

8210 Aarhus V

RaSi ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at udgve virksomhed med kgb og udleje af
investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets ejendomsportefglje indregnes til dagsvaerdi og veerdireguleringer i forbindelse hermed fgres
over resultatopggrelsen. Beregningen af dagsveerdi foretages pa baggrund af en anerkendt
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Vardiansaettelsen indeholder elementer forbundet med skgn,
herunder forventet driftsresultat og et fastsat afkastkrav. Afkastkravene fastsaettes individuelt for hver
ejendom og afspejler ejendomstypen, ejendommens risikoprofil samt ejendomsmarkedet generelt.

Vasentlige &ndringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold

Der har ikke veeret vaesentlige sendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udggr 1.160 t.kr. mod 810 t.kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat udggr
1.438 t.kr. mod 793 t.kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har i regnskabsaret andret regnskabspraksis for indregning af investeringsejendomme.
Tidligere blev de indregnet til kostpris fratrukket afskrivninger, men ledelsen har vurderet at indregning
til dagsveerdi er mere retvisende. Derfor er regnskabspraksis andret, sa ejendommene nu indregnes til
dagsveerdi.

Der er sket tilpasning af sammenligningstal og seendringen har medfgrt, at resultatet for 2023 er andret
fra -320.645 kr. til +793.025 kr., dvs. en andring pa +1.113.670 kr. Aktiverne i alt er zndret fra
18.563.774 kr. til 23.819.096 kr., dvs. en a&ndring pa +5.255.322 kr. Egenkapitalen er andret fra
990.891 kr. til 5.291.044 kr., dvs. en &ndring pa +4.300.153 kr.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 1.160.322 809.600
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 1.823.160 897.775
Resultat fgr finansielle poster 2.983.482 1.707.375
Andre finansielle indtaegter 1.082 0

2 @vrige finansielle omkostninger -1.140.791 -689.612
Resultat for skat 1.843.773 1.017.763
Skat af arets resultat -406.013 -224.738
Arets resultat 1.437.760 793.025
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 1.437.760 793.025
Disponeret i alt 1.437.760 793.025
RaSi Ejendomme A/S - Arsrapport for 2024 5



Balance 31. december
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Aktiver
Note 2024 2023
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 31.450.000 23.800.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 31.450.000 23.800.000
Anlzegsaktiveri alt 31.450.000 23.800.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 227 0
Periodeafgraensningsposter 27.715 18.785
Tilgodehavender i alt 27.942 18.785
Likvide beholdninger 3.048 311
Omsaetningsaktiver i alt 30.990 19.096
Aktiver i alt 31.480.990 23.819.096
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Balance 31. december

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 555.556 555.556
Overfprt resultat 6.173.249 4.735.488
Egenkapital i alt 6.728.805 5.291.044
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.218.160 955.169
Hensatte forpligtelser i alt 1.218.160 955.169
Geaeldsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 18.712.446 13.835.475
Deposita 579.575 409.225
Forudbetalt leje 146.052 100.203
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 19.438.073 14.344.903
4 Kortfristet del af langfristet geeld 473.352 188.553
Geeld til pengeinstitutter 190.887 227.074
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 24.524 44.509
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.547.751 1.261.170
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.686.726 1.387.080
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 143.022 36.454
Anden geeld 29.690 83.140
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.095.952 3.227.980
Geaeldsforpligtelser i alt 23.534.025 17.572.883
Passiver i alt 31.480.990 23.819.096
Oplysninger om dagsvaerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

Virksomhedska-

pital Overfgrt resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2024 555.556 4.,735.489 5.291.045
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 1.437.760 1.437.760
555.556 6.173.249 6.728.805
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Noter

2024 2023
1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0

2.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 11.255 0
Andre finansielle omkostninger 1.129.536 689.612
1.140.791 689.612
RaSi Ejendomme A/S - Arsrapport for 2024 9
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Noter
31/12 2024 31/12 2023
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2024 19.555.858 18.953.633
Tilgang i arets lgb 6.923.800 602.225
Afgang i arets Igb -602.225 0
Kostpris 31. december 2024 25.877.433 19.555.858
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2024 4.244.142 3.346.367
Arets regulering til dagsvaerdi 1.865.449 897.775
Regulering til dagsveerdi, afhaendede aktiver -537.024 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2024 5.572.567 4.244.142
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 31.450.000 23.800.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 7 boligejendomme pa i alt 2.362 m? beliggende i
Kalundborg.

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

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i @gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Ipbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som fglger:

Afkastkrav, bolig, Kalundborg (%) 6,32 6,19

Herudover er der anvendt fglgende forudsaetninger:

. For boligudlejningsejendomme anses den aktuelle husleje for at vaere markedslejen og
den aktuelle husleje er derfor anvendt ved beregningen af det normaliserede
driftsresultat.
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Noter

4. Geeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geald i alt del af lang- geeld

31/12 2024 fristet gaeld 31/12 2024

Geld til pengeinstitutter 19.185.798 473.352 18.712.446
Deposita 579.575 0 579.575
Forudbetalt leje 146.052 0 146.052
19.911.425 473.352 19.438.073

Af virksomhedens samlede geeld forfalder 15.805 t.kr. efter mere end 5 ar efter
balancetidspunktet.

5.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2024 31.450.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen 1.865.449

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 6.871.500 kr. til sikkerhed for bankgeeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

Der er udstedt pantebreve pa i alt 4.383.000 kr. til sikkerhed for gaeld til Grundejernes
investeringsfond. Pantebrevene giver pant i ovensaende grunde og bygninger.

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Rasi ApS, CVR-nr. 36201738, som er admini-

strationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

RaSi Ejendomme A/S - Arsrapport for 2024 11
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for RaSi Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Tidligere blev investeringsejendomme indregnet som
materielle aktiver og blev derfor malt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger. £ndringen i
regnskabspraksis er foretaget for at give et mere retvisende billede af ejendommenes veerdi og
selskabets finansielle stilling.

Der er sket tilpasning af sammenligningstal og eendringen har medfgrt, at resultatet for 2023 er andret
fra -320.645 kr. til +793.025 kr., dvs. en andring pa +1.113.670 kr. Aktiverne i alt er zndret fra
18.563.774 kr. til 23.819.096 kr., dvs. en a&ndring pa +5.255.322 kr. Egenkapitalen er andret fra
990.891 kr. til 5.291.044 kr., dvs. en andring pa +4.300.153 kr.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.

Sammenligningstallene er tilpasset den sendrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @endre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, 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 nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrgrende ejendomme, omkostninger vedrgrende
investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens
virksomheder.

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 (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fg@rste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kpber. Dagsveerdien opggres 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. Vaerdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbej-
der o.l. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaeegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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
acon-toskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "“Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter RaSi Ejendomme A/S solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Gezeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, ma-
les til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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