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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Rådhustorvet Vejle ApS for regn-
skabsåret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
juli 2020 - 30. juni 2021.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 15. oktober 2021
Direktion:

Kim Hesel
direktør
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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i Rådhustorvet Vejle ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Rådhustorvet Vejle ApS for regnskabsåret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som du har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og præsentere årsregn-
skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrørende integritet, ob-
jektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af årsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, du har givet os
til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vejle, den 15. oktober 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Lars Koudal Jensen
statsaut. revisor
mne26778
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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Rådhustorvet Vejle ApS
Adresse, postnr., by Rådhustorvet 4, 4, 7100 Vejle

CVR-nr. 27 07 30 34
Stiftet 20. marts 2003
Hjemstedskommune Vejle
Regnskabsår 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Direktion Kim Hesel, Direktør

Revisor EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Lysholt Allé 10, 7100 Vejle
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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er køb og salg og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2020/21 udviser et overskud på 1.321 t.kr. mod et overskud på
965 t.kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 30. juni 2021 udviser en egenkapital på 16.280
t.kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Resultatopgørelse

Note kr. 2020/21 2019/20

Bruttofortjeneste 1.058.674 1.268.192
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -24.000
Andre driftsomkostninger -96.000 0

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 962.674 1.244.192
2 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 911.914 0

Resultat før finansielle poster 1.874.588 1.244.192
3 Finansielle indtægter 0 85.720
4 Finansielle omkostninger -181.607 -93.130

Resultat før skat 1.692.981 1.236.782
5 Skat af årets resultat -372.250 -271.840

Årets resultat 1.320.731 964.942

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 2.500.000 8.539.039
Overført resultat -1.179.269 -7.574.097

1.320.731 964.942
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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Balance

Note kr. 2020/21 2019/20

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 41.728.589 42.748.555
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 96.000

41.728.589 42.844.555

Anlægsaktiver i alt 41.728.589 42.844.555

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 8.539.039
Andre tilgodehavender 85.735 59.833

85.735 8.598.872

Likvide beholdninger 2.379.313 263.085

Omsætningsaktiver i alt 2.465.048 8.861.957

AKTIVER I ALT 44.193.637 51.706.512

7

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: O
TZ

W
W

-E
73

LO
-X

N
KK

N
-G

20
AJ

-H
S1

AL
-W

AE
AO



Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Balance

Note kr. 2020/21 2019/20

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 125.000 125.000
Overført resultat 13.655.090 14.834.359
Foreslået udbytte 2.500.000 8.539.039

Egenkapital i alt 16.280.090 23.498.398
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 6.962.000 6.932.000

Hensatte forpligtelser i alt 6.962.000 6.932.000
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 18.980.818 19.506.960
Skyldig selskabsskat 342.250 224.840

19.323.068 19.731.800
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 550.000 570.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 355.038 117.873
Gæld til tilknyttede virksomheder 226.210 0
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 0 400.000
Deposita 301.588 281.112
Anden gæld 195.643 175.329

1.628.479 1.544.314

Gældsforpligtelser i alt 20.951.547 21.276.114

PASSIVER I ALT 44.193.637 51.706.512

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser
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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat
Foreslået

udbytte I alt

Egenkapital 1. juli 2019 125.000 22.408.456 0 22.533.456
Overført via resultatdisponering 0 -7.574.097 8.539.039 964.942

Egenkapital 1. juli 2020 125.000 14.834.359 8.539.039 23.498.398
Overført via resultatdisponering 0 -1.179.269 2.500.000 1.320.731
Udloddet udbytte 0 0 -8.539.039 -8.539.039

Egenkapital 30. juni 2021 125.000 13.655.090 2.500.000 16.280.090
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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Rådhustorvet Vejle ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret 2021 implementeret ændringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og måling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Består af lejeindtægter og indregnes i den periode, som lejeindtægterne vedrører.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhe-
dens hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af anlægsaktiver.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens ejendomme,
herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration, lokaler, tab på debitorer m.v.

Afskrivninger

Af- og nedskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 10 år

Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi og reduceres med eventuel-
le nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og re-
vurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremad-
rettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.
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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

lnvesteringsejendomme værdiansættes til en skønnet dagsværdi. Dagsværdien opgøres ved beregning
af ejendommens forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret model (normalind-
tjeningsmodel) samt under hensynstagen til de aktuelle markedsmæssige forudsætninger for denne
type ejendomme i området.

Dagsværdien for investeringsejendomme, der indgår i selskabets ejendomsportefølje på regnskabs-
tidspunktet, fastsættes uden reduktion for forventede salgs- eller afhændelsesomkostninger.

Værdireguleringer føres via resultatopgørelsen. Nettoopskrivninger af ejendomme overføres efter
fradrag af udskudt skat til egenkapitalen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med værdiansættelse af ejendomme til dagsværdi foretages
der ikke regnskabsmæssige afskrivninger herpå. Ejendomme antages ikke at være udsat for værdi-
forrinqelse, idet de løbende vedligeholdes.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige vardi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.
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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at
et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.
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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Noter

kr. 2020/21 2019/20

2 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Realiseret værdiregulering af investeringsejendomme 911.914 0

911.914 0

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 0 85.720

0 85.720

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 1.370 0
Andre finansielle omkostninger 180.237 93.130

181.607 93.130

5 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 342.250 224.840
Årets regulering af udskudt skat 30.000 47.000

372.250 271.840

6 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. juli 2020 14.889.737 133.496 15.023.233
Tilgange 55.620 0 55.620
Afgange -1.075.586 -120.000 -1.195.586

Kostpris 30. juni 2021 13.869.771 13.496 13.883.267

Opskrivninger 1. juli 2020 27.858.818 0 27.858.818

Opskrivninger 30. juni 2021 27.858.818 0 27.858.818

Af- og nedskrivninger 1. juli 2020 0 37.496 37.496
Tilbageførsel af akkumulerede af- og

nedskrivninger på afhændede aktiver 0 -24.000 -24.000

Af- og nedskrivninger 30. juni 2021 0 13.496 13.496

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2021 41.728.589 0 41.728.589

lnvesteringsejendomme består af 6 investeringsejendomme beliggende i Vejle kommune.
Ejendommene er udlejet med forskellige formål, herunder restauration og retail. Ejendommene
(niveau 3 i dagsværdi-hierarkiet) værdiansættes særligt ud fra en afkastbaseret model og respektive
markedspriser på sammenlignelige ejendomme i området. Dagsværdimåling efter den afkastbaserede
model foretages på grundlag af estimerede lejeindtægter og -udgifter. Der er endvidere taget højde
for ejendommens alternativanvendelse, salgspriser på lignende ejendomme i området m.v. og
lejeperiodens længde i henhold til nuværende lejekontrakter. De væsentligste ikke observerbare input
ved opgørelsen er afkast i procent. Der er anvendt 4,1 %. 5 af ejendommene er udlejet, mens den
sidste er henholdvis udbudt til salg og optages til skønnet salgspris.
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Rådhustorvet Vejle ApS
Årsrapport 2020/21

Årsregnskab 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Noter

7 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 16.779 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hæfter
selskabet ubegrænset og solidarisk med øvrige koncernvirksomheder for danske selskabsskatter og
kildeskatter på udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede
virksomheders samlede kendte nettoforpligtelser over for SKAT fremgår af administrationsselskabets
årsregnskab, Joakim ApS, CVR-nr. 26 62 85 12. Eventuelle senere korrektioner af sambeskatnings-
indkomst og kildeskat m.v. vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for realkreditinstitutter, 19.531 t.kr., er der stillet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi udgør 41.801 t.kr. pr. 30. juni 2021. Selskabet
har udstedt pantebreve på i alt 21.705 t.kr., der er givet pant i ovenstående grunde og bygninger.
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