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Ledelsespåtegning
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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-12-2020 - 30-11-2021 for 
RÅDHUSBO ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30-11-2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-12-2020 - 30-11-2021.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Solrød Strand, den 14-02-2022

Direktion

Kjeld Tyllesen

Direktør
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Til den daglige ledelse i RÅDHUSBO ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for RÅDHUSBO ApS for regnskabsåret 01-12-2020 - 30-11-2021 på grundlag af 
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og 
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd 
(IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til brug for at 
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er 
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Klippinge, den 14-02-2022

BP-revision ApS, registrerede revisorer

Godkendt revisionsfirma

CVR-nr. 28842562

Peter Holm

Registreret revisor
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Virksomheden RÅDHUSBO ApS

Kjeld Tyllesen 

Nordre Byvej 32

2680 Solrød Strand

E-mail kjeld@tyllesen.dk

CVR-nr. 31593387

Stiftelsesdato 02-07-2008

Regnskabsår 01-12-2020 - 30-11-2021

Direktion Kjeld Tyllesen, Direktør

Revisor BP-revision ApS, registrerede revisorer 

Godkendt revisionsfirma

Råmosevej 11A

4672 Klippinge

Hjemmeside www.hrrevision.dk

CVR-nr. 28842562
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Ledelsesberetning
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at opkøbe og udleje investeringsejendomme.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendomme er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en afkastbaseret model. Det er
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er
realistiske i det nuværende marked. Idet afkastsatsen bygger på en subjektiv vurdering, er der usikkerhed omkring
værdien af selskabets investeringsejendomme.
 
Der er ved beregningen anvendt et afkastkrav på 8%, og værdien er fastansat til 38,2 mio. kr. Ved en
afkastprocent 7,5% vil værdien af investeringejendomme være ca. 40,8 mio. kr. og ved en afkastprocent på 8,5% 
være 35,9 mio. kr. 
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-12-2020 - 30-11-2021 udviser et resultat på kr. 13.740, og 
selskabets balance pr. 30-11-2021 udviser en balancesum på kr. 38.273.098, og en egenkapital på kr. 9.255.057.
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Anvendt regnskabspraksis
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Generelt
Årsrapporten for RÅDHUSBO ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser 
for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, direkte omkostninger 
samt andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Huslejeindtægter indregnes i takt med leveringen af ydelsen.
 
Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter udgifter i forbindelse med ejendommenes drift.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og bildrift.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og 
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er 
fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis
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Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt amortisering af realkreditlån.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 

Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis
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Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
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. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 8
L5

IE
-A

CU
XG

-H
W

A6
F-

4T
50

1-
VZ

M
PQ

-F
XY

0Y



RÅDHUSBO ApS

Resultatopgørelse
 

- 10 -
 

Note
2020/21

kr. 
2019/20

kr. 

Bruttofortjeneste 740.334 1.166.256

Personaleomkostninger 1 -159.817 -69.782

Driftsresultat 580.517 1.096.474

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 650 6.449

Finansielle omkostninger 2 -563.552 -615.988

Resultat før skat 17.615 486.935

Skat af årets resultat -3.875 -107.267

Årets resultat 13.740 379.668

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 13.740 379.668

13.740 379.668
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 3 38.198.692 36.619.111

Materielle anlægsaktiver 38.198.692 36.619.111

Anlægsaktiver 38.198.692 36.619.111

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.824 103.574

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 16.570 15.920

Andre tilgodehavender 28.945 38.741

Periodeafgrænsningsposter 14.375 23.958

Tilgodehavender 67.714 182.193

Likvide beholdninger 6.692 73

Omsætningsaktiver 74.406 182.266

Aktiver 38.273.098 36.801.377
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 9.130.057 9.116.318

Egenkapital 9.255.057 9.241.318

Hensættelser til udskudt skat 1.321.004 1.323.113

Hensatte forpligtelser 1.321.004 1.323.113

Gæld til kreditinstitutter 22.014.488 22.509.250

Langfristede gældsforpligtelser 4 22.014.488 22.509.250

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 454.700 457.200

Gæld til banker 3.721.096 2.166.970

Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.200 14.750

Gæld til tilknyttede virksomheder 590.310 184.480

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 117.569 178.122

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 54.700 0

Deposita 731.974 726.174

Kortfristede gældsforpligtelser 5.682.549 3.727.696

Gældsforpligtelser 27.697.037 26.236.946

Passiver 38.273.098 36.801.377

Usikkerhed ved indregning og måling 5

Eventualforpligtelser 6

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 7
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Noter
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1. Personaleomkostninger
Lønninger 136.008 61.816

Andre omkostninger til social sikring 8.439 684

Andre personaleomkostninger 15.370 7.282

Personaleomkostninger i alt 159.817 69.782

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder 22.587 2.340

Andre finansielle omkostninger 540.965 613.648

Finansielle omkostninger i alt 563.552 615.988

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 30.628.922 30.628.922

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer Vestergade 10, Stubbekøbing 1.579.581 0

Kostpris ultimo 32.208.503 30.628.922

Opskrivninger primo 5.990.189 5.990.189

Opskrivninger ultimo 5.990.189 5.990.189

Regnskabsmæssig værdi ultimo 38.198.692 36.619.111

Den offentlige vurdering udgør pr. 1 oktober 2019 kr. 25.756.000.

Selskabet indregner sine ejendomme til dagsværdi. Ejendommene er indregnet til estimeret dagsværdi på 38,2
mio. kr. 

Ledelsen vurderer på baggrund af normaliseret driftsresultat på 3.088 t. kr. uden ekstraordinær vedligeholdelse og
tomgang, svarende til et afkast på 8% (8% i 2019/20), at værdien på 38,2 mio. kr. (36,6 mio. kr. i 2019/20) er et
korrekt udtryk for markedsværdien.

4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til kreditinstitutter 22.014.488 454.700 20.078.300

22.014.488 454.700 20.078.300

5. Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en afkastbaseret model. Det er 
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er
realistiskei det nuværende marked. Idet afkastsatsen bygger på en subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring 
værdien af selskabets investeringsejendomme.
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Noter
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6. Eventualforpligtelser
Selskabet har indgået leasingforpligtelse på i alt kr. 70.675.

Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen.

Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Hinbjerghus Holding ApS, der er administrationsselskab i 
sambeskatningen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger på kr. 27.172.000, hvis
regnskabsmæssige værdi udgør kr. 38.198.692.

Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter er der udstedt ejerpantebrev på kr. 6.100.000 med sikkerhed i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi udgør kr. 24.174.944. 

Til sikkerhed for gæld til ejerforeninger er der udstedt pantebrev på kr. 76.000 med sikkerhed i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi udgør kr. 12.331.794.

Der er udstedt pantebrev på kr. 2.412.000 med sikkerhed i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi udgør 
kr. 4.500.000.
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puOPxdfAHQQ5FlbvDaUJP829RhwfqLHSQPT8wA1yicUHJx2B6ERdGGAhjgvrrp9Hgd7oCRnlDlkx
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qEDcVa85pYgU4DXhbKPdkSvgTA3X3kgyFy+2YNxaj2a4sh5PnpFHzws+j18tgWv1QWRxPfnXMfcO
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n/CJpsqlDSLaTam8xLUmU4eqHxt/7F6tw1rZAseFRJoU+q/F8FXSv5ogRWr4gcPPASdeix8xAeZp
mD+Wg0YLsFyFdTnvgNzoOZPyLvtFUfGGwZLKcA==
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