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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for L.J. Ejendomme Assens A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Assens, den 17. april 2023

Direktion:

Jan Steen Hansen Lars Storm Hindsgaul Madsen

Bestyrelse:

Ulla Hansen Jan Steen Hansen Lars Storm Hindsgaul Madsen
Formand

Lone Madsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i L.J. Ejendomme Assens A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for L.J. Ejendomme Assens A/S for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 17. april 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Bent Skov
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31481
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning markedsrenter
a@ndre sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i evrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andres.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat og gkonomiske udvikling anses som varende tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Udbytte for regnskabsaret......o.v.vveririniiiiieeeeienenenenennnns
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiii e

Note 2022
kr.

629.065

-40.358
0

588.707

113.415
-33.290

668.832

1 -126.491

542.341

2.000.000
-1.457.659

542.341

2021
kr.

977.014

0
884.000

1.861.014

5.914
-55.667

1.811.261

-401.783

1.409.478

500.000
909.478

1.409.478
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Tilgodehavende selskabsskat.......coovvviiiieiiiiiiiiiiiniinnennnnen.

Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,

Andre vaerdipapirer og kapitalandele............ccooiiiiiiiinn...
Vardipapirer...cov it i e a e

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER......uitiiitiiitieeteneeteneeneneeneneananens

AKTIVER. ...

Note

2022
kr.

7.152.224
7.152.224

7.152.224
32.638
77.494

110.132

1.353.556
1.353.556

3.010.327

4.474.015

11.626.239

2021
kr.

14.502.582
14.502.582

14.502.582
700

39.186
39.886

379.784
379.784

874.757

1.294.427

15.797.009
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereieriieireieereneeerneerenneeeenneenennees
Overfart overskud.......oouiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Forslag til udbytte....cceeeiiniiiiiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...ttt cer e e e e eea e
Hensaettelse til udskudt skat........coooveiviiniiniiiiiiiininnnen..
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiieaanennne,
Geeld til realkreditinstitutter......ccovvvviiiiiiiiiiiiiiienannn..
(DT o1 L - PP PP TP
Langfristede geeldsforpligtelser.............cocoeviiiiiieiinna...
Geeld til realkreditinstitutter.......ccovveiiiiiiiiiiiiiiienannn..
Modtagne forudbetalinger........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiina,
SelSKaDSSKAL. .. vetieetieii i i i e e err e eeeaaes
Anden gaeld. .o e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.c.ccoeviiiiiiiiininnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER ....cuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e eeeaaaen

PASSIVER. ..ot

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Medarbejderforhold

Note

2022
kr.

500.000
6.112.856
2.000.000

8.612.856
863.739
863.739
1.688.774
118.300
1.807.074
200.500
29.439
5.060
107.571
342.570
2.149.644

11.626.239

10

2021
kr.

500.000
7.570.515
500.000
8.570.515
1.927.184
1.927.184
3.981.470
69.300
4.050.770
442.000
708.405

0

98.135
1.248.540
5.299.310

15.797.009
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte l alt
Egenkapital 1. januar 2022.........cocveviiiiiiiiiieninnnn.. 500.000 7.570.515 500.000 8.570.515
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns -1.457.659 2.000.000 542.341
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte..covvviiiiiiiiii e, -500.000 -500.000

Egenkapital 31. december 2022..............c..c..c....ee. 500.000 6.112.856 2.000.000 8.612.856
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 1.189.936 119.482
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiiiiiiiiiiiiiinninannnns -1.063.445 281.795
Regulering udenlandsk udbytteskat..........ccoovvviiiiiiiiiiin... 0 506
126.491 401.783
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JANUAr 2022.....cciineeiiitteeieerenneeeenneeeaneeeesnnesesnsesenasesonnssnnnes 11.154.124
F Y == Lo - R P PP PP PP PP PPN -4.930.744
Kostpris 31. december 2022.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiei e et eeieeeneeanaeanaenn 6.223.380
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........civvieiiiiieiienneenenneenennnns 3.348.458
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -2.419.614
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccociiiiiiiinins 928.844
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 7.152.224

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2022, ......uiiiiiiiiiiii it it i eie s 7.152.224

Dagsveaerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendommene bestar af en udlejningsejendom i Assens, som udlejes til detail,
engros og lageropbevaring. Investeringsejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en
afkastbaseret  vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Vardiansaettelsen er sket med udgangspunkt i det forventede driftsafkast for det kommende
ar, baseret pa den indgaende leje samt de lgbende driftsomkostninger sasom ejendomsskat,
forsikring og vedligeholdelse mv.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 8,25%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Under omsaetningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:

Borsnoterde
aktier

Dagsvaerdi 31. december 2022. ... .uiiiiiiiiii it it et i e 1.302.556
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuivvinieeenieeeniieineieeneenanees 14.610

12

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 1.889.274 200.500 2.213.470 4.423.470
DEPOSIta . eueeieiiiiiiii e 118.300 0 0 69.300

2.007.574  200.500 2.213.470 4.492.770

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.423 tkr., er der via pengeinstitut afgivet
tabsgaranti pa 2.668 tkr. samt givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi
pr. 31. december 2021 udger 14.503 tkr.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. i den udstraekning
markedsrenter aendrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i
gvrigt aendres, kan ejendommens vardi tilsvarende andres.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 2 2

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for L.J. Ejendomme Assens A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver..

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianseaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Veaerdipapirer

Verdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



