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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt rsrapporten for Ejendomsselskabet Lewandowski
ApS for regnskabsaret 1. oktober 2016 - 30. september 2017.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2016 - 30. september 2017.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 28. februar 2018
Direktion:

>
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Claus Brandt Lewandowski




EY Ejendomsselskabet Lewandowski ApS
Rrsrapport 2016/17

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Lewandowski ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Lewandowski ApS for regnskabsaret 1. oktober
2016 - 30. september 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2016 - 30. september 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafheaengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 arsregn-
skabet 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner 0g begivenheder
pa en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden m&de synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til drsregnskabsloven.

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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 28. februar 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

A —

ars Tylvad Andersen
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016/17 udviser et overskud pa 22.938 kr. mod et underskud pa
278.212 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. september 2017 udviser en egenkapital pa
49.253 kr.

Selskabet ejer en investeringsejendom, som er en forretnings- og beboelsesejendom velbeliggende i
tilknytning til gdgaden i Aabenraa.

Ejendommen er anskaffet i 2005, og er indkebt som anlagsinvestering.

Virksomheden har i tidligere regnskabsar nedskrevet i alt 4,3 mio. kr. pa ejendommen. Kostprisen udger
6,9 mio. kr. Der er fortsat ledige lejemal i ejendommen.

Selskabet har i regnskabsaret erhvervet en udlejningsejendom i Vejle. Ejendommen er i sin helhed
udlejet til genbrugsforretning.

Arets resultat er som falge af tomgang i udlejning utilfredsstillende.
Moderselskabet har ydet et koncerntilskud pa 5,5 mio. kr., hvorefter selskabets egenkapital er positiv.

Moderselskabet har endvidere tilkendegivet at stgtte selskabet i det omfang, det er ngdvendigt for at
sikre likviditet til den lgbende drift.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Der forventes for 2017/18 et forbedret resultat som fglge af resultat fra den erhvervede ejendom samt
som felge af udleb af rentesikringsaftale.
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Ejendomsselskabet Lewandowski ApS

Arsrapport 2016/17
2016/17 2015/16
404.703 -32.363
-81.250 0
323.453 -32.363
0 1.693
-374.196 -333.181
-50.743 -363.851
73.681 85.639
22.938 -278.212
22.938 -278.212
22.938 -278.212
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Lewandowski ApS

Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16
12.348.980 2.600.000
12.348.980 2.600.000
12.348.980 2.600.000
33.283 0
2.580.742 0
1.829 256
32.394 40.279
2.648.248 40.535
22.221 10.814
2.670.469 51.349
15.019.449 2.651.349
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Balance

Note

O 00~NOH+

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Galdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Renterisici

Neertstaende parter

Ejendomsselskabet Lewandowski ApS

Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16
125.000 125.000
-75.747 -5.749.015
49.253 -5.624.015
8.647.970 3.507.700
8.647.970 3.507.700
813.397 187.818
4.377.018 402.270
19.822 19.800

0 2.912.074
1.111.989 1.245.702
6.322.226 4.767.664
14.970.196 8.275.364
15.019.449 2.651.349
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Egenkapitalopgerelse

kr. Selskabskapital Overfert resultat lalt
Egenkapital 1. oktober 2015 125.000 -5.602.431 -5.477.431
Overfert via resultatdisponering 0 -278.212 -278.212
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi 0 168.753 168.753
Skat af egenkapitalbevagelser 0 -37.125 -37.125
Egenkapital 1. oktober 2016 125.000 -5.749.015 -5.624.015
Overfert via resultatdisponering 0 22.938 22.938
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi 0 192.731 192.731
Skat af egenkapitalbevagelser 0 -42.401 -42.401
Koncerntilskud 0 5.500.000 5.500.000
Egenkapital 30. september 2017 125.000 -75.747 49.253
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Lewandowski ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. oktober 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfe-
rer felgende andringer til indregning og maling:

1. Der skal fremover foretages arlig revurdering af restvaerdier pa materielle aktiver. Selskabet har in-
gen vaesentlige restvaerdier pa materielle aktiver, ud over hvad der er henfert til selskabets grunde.
Andringen foretages derfor alene med fremadrettet virkning som en andring af regnskabsmaessigt
sken og har ingen effekt for egenkapitalen.

2. Grunde og bygninger males fremover til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Hidtil blev grunde og bygninger malt til skennet dagsvaerdi og vaerdireguleringer
blev fort via resultatopgerelsen. £ndringen pavirker hverken resultat far skat, resultat efter skat,
balancesum eller egenkapitalen.

Sammenligningstal og hoved- og negletal er tilpasset den a&ndrede regnskabspraksis.

Bortset fra ovenstdende samt nye og endrede prasentations- og oplysningskrav som felge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resul-
tatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaelds-
forpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finan-
sielle indtaegter og omkostninger.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Nettoomatningen omfatter huslejeindtaegter. Indtaegterne indregnes i resultatopgerelsen, hvis ind-
taegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetning méles til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste/bruttotab

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsind-
taegter med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt brutto-
tab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primeaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer m.v.
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opg@res som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger 50 ar

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter samt kursgevinster og -tab vedrgrende geeld i
fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaag og godtgerelser under
acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem overskuds og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrationsselska-
bet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation p4, at et tilgodehavende er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et indi-
viduelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfplgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiendringer.

Egenkapital

Foresldet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af @&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgaerelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa
forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.
| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle
leasingkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.
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Noter

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. oktober 2016
Tilgang i arets Ipb

Kostpris 30. september 2017

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2016
Arets afskrivninger
Tilbagefersel af tidligere ars nedskrivninger

Af- og nedskrivninger 30. september 2017
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2017

Langfristede gaeldsforpligtelser

Ejendomsselskabet Lewandowski ApS
Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16

31.731 84.851
342.465 248.330

374.196 333.181

-73.681 -85.639
-73.681 -85.639

Grunde og
bygninger

6.916.580
9.830.230

16.746.810

4.316.580
208.398
-127.148

4.397.830
12.348.980

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 4.537 t.kr. senere end 5 ar efter regnskabsarets udlgb.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Lewandowski Holding ApS som administrationsselskab
og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomstaret 2013 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den

1.juli 2012 eller senere.
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Ejendomsselskabet Lewandowski ApS
Arsrapport 2016/17

Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.461 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vardi pr. 30. september 2017 udger 12.349 t.kr.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pd 6.100 t.kr., der giver pant i ovenstaende grunde og
bygninger. Pantebrevene er deponeret til sikkerhed for bankgeaeld.

Renterisici

Renterisici

Selskabet afdakker renterisici ved hjeelp af renteswaps, hvorved variable rentebetalinger omlaegges til
faste rentebetalinger.

De indgaede renteswaps udlgber i regnskabsaret 2017/18.

Naertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Lewandowski Holding ApS Vejle
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