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Selskab 

TH. Rasmussen Ejendomme ApS 

Kystvej 4 

4800 Nykøbing F. 

 

Hjemstedskommune: Guldborgsund 

CVR-nummer: 32161413 

Regnskabsperiode: 1. januar 2022 - 31. december 2022  

 

Direktion 

Thomas Flemming Rasmussen 
 

 

Pengeinstitut  

Nordea Bank Danmark A/S, Slotsgade 1-3 4800 Nykøbing F. 

Nykredit Bank , Langgade 10-12 4800 Nykøbing F. 
 

 

Revisor  

Lou Revision 

Registreret revisionsaktieselskab 

Toldbodgade 11 

4800 Nykøbing F 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 for TH. Ras-

mussen Ejendomme ApS. 

 

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  

 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 

december 2022. 
 

  

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Nykøbing F., 6. juli 2023 

 

Direktionen: 

 

 

Thomas Flemming Rasmussen   
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Til ledelsen i TH. Rasmussen Ejendomme ApS 

Vi har opstillet årsregnskabet for TH. Rasmussen Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. decem-

ber 2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. 

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regn-

skabspraksis. 

 

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 

 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven 

og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
færd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.  

 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 

 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-

pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til 

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Nykøbing F, 6. juli 2023 

 

Lou Revision 

Registreret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 31579309 

 

 

 

Peter Kamper 

Registreret revisor 

mne28697  
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været udlejning af fast ejendom og dermed 

beslægtet virksomhed.             

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet er ved regnskabsårets start fusioneret med selskabet Langgade 12 – Nyk.F. Ejendomme ApS med Th. 

Rasmussen Ejendomme ApS som det fortsættende selskab. Fusionen er foretaget som en vandret fusion.  

 

Sammenligningstallene omfatter udelukkende selskabet Th. Rasmussen Ejendomme ApS.  

 

Der har herudover ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentligt karakter, at 

det kræver omtale i ledelsesberetningen.  

   

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 

 

Hændelser efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 

forhold væsentligt. 
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    2022  2021 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  1.014.569  344 

1  Personaleomkostninger  -105.310  -107 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  0  17 

  Resultat før finansielle poster  909.259  255 

  Finansielle indtægter  529.006  1 

  Finansielle omkostninger  -387.019  -131 

  Resultat før skat  1.051.246  124 

2  Skat af årets resultat  -237.545  -24 

  Årets resultat  813.701  100 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Foreslået udbytte  242.000  200 

  Overført resultat  571.701  -100 

  Resultatdisponering i alt  813.701  100 
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    2022  2021 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

3  Investeringsejendomme  19.944.076  15.583 

  Materielle anlægsaktiver  19.944.076  15.583 

       

  Andre værdipapirer og kapitalandele  500.000  500 

  Finansielle anlægsaktiver  500.000  500 

       

  Anlægsaktiver i alt  20.444.076  16.083 

       

  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  116.844  74 

  Tilgodehavende skat  0  3 

  Andre tilgodehavender  0  0 

4  Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse  125.306  37 

  Periodeafgrænsningsposter  718  22 

  Tilgodehavender  242.869  136 

       

  Likvide beholdninger  801.053  1.575 

       

  Omsætningsaktiver i alt  1.043.921  1.711 

       

  Aktiver i alt  21.487.998  17.794 
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    2022  2021 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  180.900  126 

  Overført resultat  5.987.702  3.711 

  Foreslået udbytte  242.000  200 

  Egenkapital i alt  6.410.602  4.037 

       

  Hensættelser til udskudt skat  1.545.106  1.495 

  Hensatte forpligtelser  1.545.106  1.495 

       

  Kreditinstitutter  12.942.547  11.158 

5  Langfristede gældsforpligtelser  12.942.547  11.158 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  295.000  674 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  51.825  367 

  Selskabsskat  159.858  0 

  Anden gæld  83.059  62 

  Kortfristede gældsforpligtelser  589.742  1.103 

       

  Gældsforpligtelser i alt  13.532.290  12.261 

       

  Passiver i alt  21.487.998  17.794 

       

       

6  Eventualforpligtelser   

7  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

Foreslået 
udbytte 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 

Perioden 1. januar - 31. december         
Saldo primo  181  3.711  200  4.092 
Udbetalt udbytte  0  0  -200  -200 
Øvrige egenkapitalbevægelser  0  1.705  0  1.705 
Årets resultat  0  572  242  814 

Egenkapital ultimo  181  5.988  242  6.411 
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    2022  2021 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Personaleomkostninger 

 

 

 

 
       

  Løn og gager  99.123  101 
  Andre omkostninger til social sikring  6.187  6 

  Personaleomkostninger i alt  105.310  107 
 

   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftigede (sidste år 1).   

  

 

2 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Skat af årets resultat  187.858  13 
  Regulering af udskudt skat  49.687  10 
  Regulering af tidl. års skat  0  0 

  Skat af årets resultat i alt  237.545  24 
 

3 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. januar  16.149.561  15.884 
  Tilgang i årets løb  4.898.076  266 
  Afgang i årets løb  -635.360  0 
  Kostpris 31. december  20.412.277  16.150 
       
  Dagsværdiregulering 1. januar  -566.561  -584 
  Årets dagsværdiregulering indregnet i resultatopgørelsen  98.360  17 
  Dagsværdireguleringer 31. december  -468.201  -567 
       

 

  Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er op-
gjort ved anvendelse af anerkendte værdiansættelsesteknikker. 

    

       
 

  Dagsværdien for selskabets investeringsejendomme er opgjort 
ved anvendelse af følgende forudsætninger. Lejeindtægter opgø-
res på baggrund af indgåede lejekontrakter med indregning af 
forventet tomgangsleje. 

    

 

  Drifts- og vedligeholdelses omkostninger medtages i vurdering 
ud fra de realiserede tal året, med korrektion for eventuelle en-
gangsomkostninger. Afkastkravet for erhvervslejemål og bolig-
ejendomme udgør for året: 

    

       
 

  Erhvervslejemål, Nykøbing Falster, 6,25%     
 

  Boligudlejningsejendomme, Nykøbing Falster, 5,00%     

  Investeringsejendomme i alt  19.944.076  15.583 
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: U
D

2D
K-

W
LJ

O
5-

F3
EV

D
-5

6M
IX

-W
J8

1W
-5

YZ
W

Q



TH. Rasmussen Ejendomme ApS 
 
 

    2022  2021 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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4 

 

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 

 

 

 

 
       

  Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse  125.306  37 

  Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse i alt  125.306  37 

       
 

  Selskabets udlån til ledelsen er i strid med Selskabslovens § 210 

og kan være ansvarspådragede for ledelsen. Lånet er forrentet 

efter gældende regler. 

    

 

  Der er ikke stillet særskilt sikkerhed for lånet.     
 

5 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  11.831.812  7.829 
 

6 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet har en leasingforpligtelse med variabel afgift TDKK 2 månedligt med resterende løbetid på 

7 måneder og genkøbspris på TDKK 133. Samlet forpligtelse andrager 147 TDKK. 
 

7 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitutter, TDKK 15.387, er der givet pant i grunde 

og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør TDKK 19.944. 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer 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. 

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 

rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag 

samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflæg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

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 om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Omregning af fremmed valuta 

Transaktioner i fremmed valuta er i årets løb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gæld og 

andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. 

 

Realiserede og urealiserede valutakursreguleringer er indregnet i resultatopgørelsen under finansielle poster. 

 

Der benyttes ikke finansielle instrumenter til sikring af modværdien i danske kroner af balanceposter i fremmed 

valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta. 
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Resultatopgørelsen 

 

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger 

er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 

 

Nettoomsætningen 

Nettoomsætningen består af lejeindtægter som indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoover-

gang til lejer har fundet sted inden regnskabsåret udgang. 

 

Omkostninger til råvarer og hjælpemateriale 

Omkostninger til råvarer og hjælpemateriale omfatter omkostninger til ejendommens drift mv. 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, autodrift og administration mv. 

 

Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter løn og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-

aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 

posteringer direkte på egenkapitalen. 

 

Balancen 

 

Materielle anlægsaktiver 

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineære 

afskrivninger baseret på en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restværdi. 

 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-

ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar 

til at blive taget i brug. Der afskrives ikke på grunde. 

 

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger rest-

værdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. Ved ændring i afskrivningsperioden eller rest-

værdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 
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Der indgår forventede brugstider og restværdier som følger: Brugstid Restværdi 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar                                        3 - 7 år  

 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-

nes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger. 

 

Grunde og bygninger -  Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik på langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning 

og/eller værdistigninger. Investeringsejendomme under ombygning med henblik på fortsat anvendelse som in-

vesteringsejendom, klassificeres som investeringsejendomme. 

 

Investeringsejendomme værdiansættes individuelt til skønnet dagsværdi. Ved værdiansættelsen af investerings-

ejendomme til dagsværdi føres dagsværdireguleringer på ejendommene over resultatopgørelsen. 

 

Dagsværdien fastsættes individuelt på baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsværdi el-

ler på baggrund af konkrete købstilbud. Værdiansættelsen til markedsværdi indebærer, at ejendommenes net-

toindtægt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat markedsbaseret 

afkastkrav. 

 

Afkastkravene fastsættes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra år til år afhængig af markedsfor-

holdene. 

 

Bruttoleje: 

 

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsår, og lejeindtægterne reguleres for kendte og 

forventede reguleringer, såsom trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. Udover leje ind-

tægtsføres øvrige indtægter, herunder serviceydelser udført af selskabet betalt direkte af lejerne, samt accesso-

riske ydelser til erhvervslejemål. Endelig medregnes reguleringen i deposita. Alle beløb er fastsat ejendom for 

ejendom. 

 

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete og 

lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el, renhol-

delse, grundejerforeninger og varmeregnskaber. 

 

Administrationen fastsættes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen 

af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme. 

 

Der afsættes løbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de konkrete 

og lignende ejendomme. 
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Finansielle anlægsaktiver 

Andre værdipapirer og kapitalandele består af noterede aktier, der af ledelsen anses som anlægsbeholdning. 

Aktierne måles til kostpris. 

 

Foreligger der indikationer om værdiforringelse, foretages en nedskrivningstest af hvert enkelt værdipapir. Der 

foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi. 

 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-

følgende regnskabsår. 

 

Likvide beholdninger 

Omfatter likvide beholdninger. 

 

Udbytte 

Udbytte, ledelsen foreslår udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte 

indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 

 

Gældsforpligtelser 

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-

tionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles 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. 

 

Prioritetsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån sva-

rer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestids-

punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunk-

tet. 

 

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-
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sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 

den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig 

indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle 

udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
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