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Ledelsespategning
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar
~31. december 2019 for LEVITICUS A/S.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vordingborg, den 4. juni 2020

Direktion

Bo Skjedt Rafn
direktor

Bestyrelse

Bo Skjadt Rafn Robert Willam James Milroy Bjarne Herholdt Livings Rafn

2020-06-18



Revisors erklaring om opstilling af arsrapport

Til kapitalejerne i LEVITICUS A/S

Vi har opstillet arsrapporten for LEVITICUS A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

lc\rsrapporten omfatter ledelsespitegning, ledelsesberetning, resultatopggrelse, balance, noter og anvendt
regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasentere ars-
rapporten i overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstzndigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har
givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Nykgbing F., den 4. juni 2020

OERNES REVISION
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 3712 19 24

Kim Sgrensen
Registreret revisor
FSR Danske revisorer
MNE-nr. mnel5324
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

Selskabsoplysninger

LEVITICUS A/S
Valmuevej 10

4760 Vordingborg

CVR-nr. 28 90 09 37
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 1. juli 2005

Hjemsted: Vordingborg Kommune

Bo Skjgdt Rafn

Robert Willam James Milroy
Bjarne Herholdt Livings Rafn

Bo Skjgdt Rafn, direktgr

Dernes Revision

Registreret Revisionsaktieselskab
Langgade 4

4800 Nykgbing F.

Nordea Bank Danmark
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et overskud pa kr. 307.747, og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital pd kr. 380.790.

Selskabets ledelse anser arets resultat som tilfredsstillende.
Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

;\rsrapporten for LEVITICUS A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabets udlejningsejendomme er tidligere blevet indregnet til kostpris. Udlejningsejendomme skal
indregnes til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger eller som
investeringsejendomme til dagsvardi.

Der er for regnskabsdret 2019 @ndret regnskabspraksis for at overholde lovgivningen omhandlende
udlejningsejendomme. Fra 2019 mdles udlejningsejendomme til dagsveerdi. Andringen i maélingen af
udlejningsejendomme betyder, at der fremadrettet skal foretages regulering af udlejningsejendomme til
dagsverdi.

Da =zndringen af mélingen sker som fglge af vasentlig fejl, skal der ligeledes foretages ®dnring i
sammenligningstal for regnskabsposten investeringsejendomme. ZAndringen i sammenligningstallet
bliver reguleret over selskabets egenkapital.

Bortset fra ovennavnte omrade er den anvendte regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtagter i1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgg@relsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomszetningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Omkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning
af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokal-
er, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @®ndring i dagsverdien af investeringsejen-
domme og tilhgrende geld.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtzegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af drets aktuclle selskabsskat og ®ndring i1 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kgbsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne slges for pa balancedagen til en uafhengig kgber. Dagsverdien
opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvardi af de forventede
pengestreamme fra de enkelte ejendomme.

Beregningen 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. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o. lign.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmeassige verdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i dattervirk-
somheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse, ud over det
som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pé
individuelt niveau.

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 samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat mdles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af ®ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der
fgres direkte pa egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgzld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lnets restgald. For ob-
ligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige gxldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2019

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat far skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Note 2019 2018
kr kr
127.105 94.000
149.000 0
276.105 94.000
-54.920 -52.439
221.185 41.561
86.562 38.874
307.747 80.435
307.747 80.435
307.747 80.435
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Aktiver

Anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver i alt

Anleegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Balance pr. 31. december 2019

Note 2019 2018
kr kr.

| 4.001.000 3.852.000
4.001.000 3.852.000
4.001.000 3.852.000

0 11.865

137.734 51.172

137.734 63.037

20.241 21.395

157.975 84.432

4.158.975 3.936.432

10
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Balance pr. 31. december 2019

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser

Langfristede geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter

Anden gzld
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gezld til realkreditinstitutter

Anden geld
Kortfristede gaeldsforpiigtelser ialt
Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Note 2019 2018
kr kr.
1.000.000 1.000.000
-619.210 -926.957
2 380.790 73.043
2.470.456 2.549.787
1.160.073 1.117.365
3 3.630.529 3.667.152
3 78.396 152.495
69.260 43742
147.656 196.237
3.778.185 3.863.389
4.158.975 3.936.432

4
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1

Noter

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2019
Kostpris 31. december 2019

Verdireguleringer 1. januar 2019
Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2019

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme er to udlejningsejendomme beliggende pa Amager.

Investerings-

ejendomme

4.466.639
4.466.639

-614.639
149.000

-465.639

4.001.000

Investeringsejendommene er, jf beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi.

Ved fastsattelsen af ejendommenes dagsveerdi er anvendt en afkastbaseret model og en forrentning

P& 3,25%.

Ejendommene er fuldt udlejet pa kontrakter med opsigelsesvarsel pa 3 maneder for lejligheder.

Der har ikke varet anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsettelsen af dagsveerdien.

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2019
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2019

Egenkapital 1. januar 2018
Nettoeffekt ved rettelse af fejl

Korrigeret egenkapital 1. januar 2018

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2018

Virksomheds- Overfprt
kapital resultat Talt
1.000.000 -926.957 73.043
0 307.747 307.747
1.000.000 -619.210 380.790
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat I alt
1.000.000 -392.753 607.247
0 -614.639 -614.639
1.000.000 -1.007.392 -7.392
0 80.435 80.435
1.000.000 -926.957 73.043

12
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3 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ér

Langfristet del
Inden for et ar

Anden geeld
Mellem 1 og 5 éar

Langfristet del
@vrig kortfristet anden gzld

Kortfristet del

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Noter

2019 2018

kr. kr.
2.182.528 1.939.807
287.928 609.980
2.470.456 2.549.787
78.396 152.495
2.548.852 2.702.282
1.160.073 1.117.365
1.160.073 1.117.365
69.260 43.742
69.260 43.742
1.229.333 1.161.107

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, nom. kr. 2.578.000, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2019 udggr kr. 4.001.000.

Til sikkerhed for mellemvarende med grundejerforening og ejerforening er der tinglyst pant for kr.

90.919 i grunde og bygninger.
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