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Selskabsoplysninger

Selskabet Lobu Invest ApS
Stejlbjergvej 29
7120 Vejle Øst

CVR-nr.: 28 11 05 02
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Hjemsted: Vejle

Direktion Claus Buhl, direktør

Andrew Robert Long, direktør

Revisor Roesgaard
Godkendt Revisionspartnerselskab
Sønderbrogade 16
8700  Horsens
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2021 for Lobu Invest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-

elle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 28. juni 2022

Direktion

Claus Buhl
direktør

Andrew Robert Long
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejerne i Lobu Invest ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Lobu Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 på grundlag

af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse 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 virksomheden med at udarbejde og præsentere årsrap-

porten 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.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af

årsrapporten, er virksomhedens 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, virksomheden har givet os

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

årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Horsens, den 28. juni 2022

Roesgaard
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Poul Erik Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne18618
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er køb og salg af fast ejendom, samt drift heraf, samt aktiviteter efter ledelsens

skøn.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et underskud på kr. 274.342, og selskabets balance pr. 31.

december 2021 udviser en egenkapital på kr. 267.277.

Årets resultat anses for utilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Lobu Invest ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-

skrivninger og nedskrivninger. 

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 selska-

bet, 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 ef-

fektiv 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 be-

løb. 

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

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre

eksterne omkostninger.

Huslejeindtægter

Periodiserede huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, hvis indtægten kan opgøres pålideligt og

forventes modtaget. Huslejeindtægter indregnes eksklusive moms.

Ejendommenes driftsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til vedligeholdelse, forsikring og skatter mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til  administration og tab på debitorer.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendom-

me.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den in-

vesterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp

af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-

ret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for

udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres

med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-

mede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved

dagsværdien fremkommer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation

på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en ob-

jektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt

niveau.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi på ba-

lancedagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på beregnet kapitalværdi.

Selskabsskat og udskudt skat

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 for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af

aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obli-

gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på

lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering

på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Lobu Invest ApS 8

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 158.249 285.637

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 47.236 (50.000)

Resultat før finansielle poster 205.485 235.637

Finansielle omkostninger 1 (479.827) (149.284)

Resultat før skat (274.342) 86.353

Skat af årets resultat 3 0 (30.426)

Årets resultat (274.342) 55.927

Forslag til resultatdisponering

Ekstraordinært udbytte 800.000 0

Overført resultat (1.074.342) 55.927

(274.342) 55.927



Lobu Invest ApS 9

Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 5.842.195 4.925.450

Materielle anlægsaktiver 5.842.195 4.925.450

Anlægsaktiver i alt 5.842.195 4.925.450

Andre tilgodehavender 80.880 0

Selskabsskat 14.000 0

Tilgodehavender 94.880 0

Værdipapirer 600.960 0

Værdipapirer 600.960 0

Omsætningsaktiver i alt 695.840 0

Aktiver i alt 6.538.035 4.925.450
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Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 142.277 1.216.619

Egenkapital 267.277 1.341.619

Gæld til realkreditinstitutter 5.681.004 2.627.128

Langfristede gældsforpligtelser 5 5.681.004 2.627.128

Gæld til realkreditinstitutter 5 210.000 175.000

Kreditinstitutter 5 169.303 333.776

Leverandører af varer og tjenesteydelser 37.994 30.150

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 4.013 286.730

Selskabsskat 0 12.426

Anden gæld 168.444 118.621

Kortfristede gældsforpligtelser 589.754 956.703

Gældsforpligtelser i alt 6.270.758 3.583.831

Passiver i alt 6.538.035 4.925.450

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat

Foreslået

ekstraordinært

udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 1.216.619 0 1.341.619

Betalt ekstraordinært udbytte 0 0 (800.000) (800.000)

Årets resultat 0 (1.074.342) 800.000 (274.342)

Egenkapital 31. december 2021 125.000 142.277 0 267.277
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Noter til årsrapporten

2021
kr.

2020
kr.

1 Oplysning om dagsværdi

Værdipapirer

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen (265.514) 0

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 600.960 0

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af ændret
afkastkrav 47.236 (50.000)

Værdiregulering investeringsejendomme 47.236 (50.000)

47.236 (50.000)

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 30.426

0 30.426
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Noter til årsrapporten

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 4.925.450

Tilgang i årets løb 1.850.000

Afgang i årets løb (933.255)

Kostpris 31. december 2021 5.842.195

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 5.842.195

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsværdien af investeringsejendommen fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til ejendommen bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold

Pr. 31. december 2021 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 5,48% for ejendommen.

Ejendommen forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder. 

Afkastkravet er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen og kan henføres til
beliggenhed, lejernes bonitet, vilkår i lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv.
Der er således ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Blandt andet som følge af forholdene på ejendomsmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed
knyttet til indregning og måling af selskabets materielle anlægsaktiver.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

krav i intervallet 4,98% - 5,98%. Det kan opgøres til 5,48%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.
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Noter til årsrapporten

4 Aktiver der måles til dagsværdi  (Fortsat)

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,98 5,48 5,98

Dagsværdi 6.379.741 5.794.959 5.308.381

Ændring i dagsværdi 584.782 0 (486.578)

5 Langfristede gældsforpligtelser

2021
kr.

2020
kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 4.895.997 1.752.128

Mellem 1 og 5 år 785.007 875.000

Langfristet del 5.681.004 2.627.128

Inden for et år 210.000 175.000

5.891.004 2.802.128

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.945, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2021 udgør t.kr. 5.842.
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