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EY Ejendomsselskabet Lervandowski ApS

Arsrapport 2017/18

Ledelses pEtegn in g

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt ersrapporten for Ejendomsselskabet Lewandowski
ApS for regnskabsEret 1. oktober 2017 - 30. september 2018.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med ersregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsSret
1. oktober 2017 ' 30. september 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeg6relse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 6. marts 2019
Direktion:

Claus Brandt Lewandowski
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EY Ejendomsselskabet Lewandowski ApS

Arsrapport 2017/18

Den uaf hangige revisors revisionsp6tegning

Til kapitaleierne i Ejendomsselskabet Lewandowski ApS

Konklusion

vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Lewandowski Aps for regnskabs6ret 1. oktober
2Ot7 - 30. september 2018, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 6rsreqnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 6rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs5ret
1. oktober 2017 - 30. september 2018 i overensstemmelse med ersregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet irevisionsp6tegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af 6rsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opneede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhengige af selskabet ioverensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
0vrige etiske forpligtelser ihenhold til disse regler og krav.

3

Ledelsens ansvar for Srsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Srsregnskab, der giver et retvlsende billede ioverens-
stemmelse med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbejde et;rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 6rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde Ars,
regnskabet pi grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre Iedelsen enten har til hen-
slgt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet

Vores mel er at opnS hoj grad af sikkerhed for, om Srsregnskabet som helhed er uden vesen ig fejlin,
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionsp8tegning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav.
der er galdende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, n6r sAdan findes. Fejlinformatio-
ner kan opst6 som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesen ige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pA de 6konomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pA grundlag af Arsregnskabet.

Som led ien revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oFretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation iErsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshand linger som reaktion pi disse risici
samt opnir revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forSrsaget af besvigelser er hojere end ved
vesentlig fejlinformation forArsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensverqelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning elter tilsidesattelse af intern kontrol.

Opn6r vi forstEelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendiqhederne. men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vistilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspetegning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Srsregnskabet pA grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pA grundlag af det opnAede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydeliq tvivl om selskabets evne
til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi ivores revisi-
onspEtegning gore opmerksom p3 oplysninger herom i6rsregnskabet eller, hvis s8danne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pA det revisi-
onsbevis, der er opnEet frem til datoen for vores revisionsp;tegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfore, at selskabet ikke langere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af 6rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om 6rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pi en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om Srsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

Itilknytning til vores revision af Ersregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med Srsregnskabet eller vores
viden opnAet ved revisionen eller p5 anden mSde synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger ihen-
hold til Srsregnskabsloven.

Baseret pA det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 6rsregnskabet og er udarbejdet ioverensstemmelse med 6rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vesentlig fejlinlormation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 6. marts 2019
ERNSI & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

ars Tylvad Andersen
statsaut. revisor
mne8854
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabs: r

Ejendomsselskabet Lewandowski ApS
RAdhustorvet 4, 2. tv., 71OO Vejle

29 20 87 37
19. december 2005
Vejle
1. oktober 2017 - 30. september 2018

Claus Brandt Lewandowski

Ernst & Young Godkendt Rev is ionspa rtnerse lskab
Lysholt Al16 10, 7100 Vejle

Direktion

Revision

5



EY Ejendomsselskabet Lervandowski ApS
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme.

Udvikling iaktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse for 2017/18 udviser et overskud pe 261.111 kr. mod et overskud pi
22.938 kr. sidste er, og virksomhedens balance pr. 30. september 2018 udviser en egenkapital pe
381.986 kr.

Selskabet ejer en investeringsejendom, som er en forretnings- og beboelsesejendom velbeliggende i

tilknytning til gegaden i Aabenraa.

Ejendommen er anskaffet i 2005, og er indkobt som anlagsinvestering

Virksomheden har itidligere regnskabser nedskrevet ialt 4,3 mio. kr. pe ejendommen. Kostprisen udgor
5,9 mio. kr. Der er fortsat ledige lejem8l iejendommen.

Selskabet har derudover iforrige regnskabsir erhvervet en udlejningsejendom iVejle. Ejendommen er i

sin helhed udlejet til genbrugsforretning.

Arets resultat er som folge af tomgang i udlejning utilfredsstillende.

Moderselskabet har fortsat tilkendegivet at stotte selskabet idet omfang, det er nodvendigt for at sikre
likviditet til den lobende drift.

Begivenheder efter balancedagen

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

Forventet udvikling

Der forventes for 2018/19 et lorbedret resultat som folge af udlob af rentesikringsaftale, omlegning af
13n samt forbedrede udlejninqsforhold.
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Arsregnskab 1. oktober 2OL7 - 30. september 2018

Ejendomsselskabet Lewandowski ApS

Arsrapport 2017/18

20t7lt8 20L6lL7

Resultatopgorelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlagsaktiver
Resultat for finansielle poster

2 Finansielleindtagter
3 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
4 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

739.052

-152.500

404.703

-81.250

576.552
43.130

-378.772

323.453
0

-374.796

240.91O
20.207

-50.743
73.681

267.7t7 22.938

267.t71 22.938

267.t7L 22.938
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EY

Arsregnskab 1. oktober 2OL7 - 30. september 2018

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

5 Materielleanlagsaktiver
Grunde og bygninger

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodealgransningsposter

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

Ejendomsselskabet Lewandorvski ApS

Arsrapport 2017l18

20t7lLa 20t6lt7

12.186.480 12.348.980

12.786.480 12.348.980

t2.ta6.4ao 12.348.980

29.407
2.597.496

2.665
35.908

33.283
2.580.7 42

t.829
32.394

2.659.476 2.64A.248

22.227

2.6s9.A76 2.670.469

74.446.356 75.019.449

0
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Ejendomsselskabet Lewandowski ApS

Arsrapport 2OL7l18

20t7/L8 20L6lL7

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Galdsforpligtelser

6 Langfristedegaldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter
Geld til banker

Kortf ristede galdsf orpligtelser
6 Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser

Gald til banker
Modtagne forudbetalinger f ra kunder
Anden gaeld

Geldsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser
9 NertstSende parter

77.742.597 8.647.970

125.000
256.986

125.000
-75.747

381.986 49.253

8.314.191
3.428.400

8.647.970
0

1.141.600
344.508

10.094
7.225.577

813.397
4.377.O78

79.822
1.111.989

2.721.779 6.322.226

74.464.370 74.970.196

74.846.356 15.O79.449
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Arsregnskab 1. oktober 2OL7 - 30. september 2018

125.000

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. oktober 2016
Overfort via resultatdisponering
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsverdi
Skat af egenkapitalbevagelser
Koncerntilskud

Egenkapital 1. oktober 2017
Overfort via resultatdisponering
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsverdi
Skat af egenkapitalbevegelser

Egenkapital 30. september 2018

Selskabskapital Overfort resultat

-5.749.O15
22.938

792.737
-42.401

5.500.000

I alt

0
0
0
0

-5.624.O75
22.938

192.737
-42.407

5.500.000

5.00072 -75.747
26t.7tl

91.823
-20.201

49.253
267.77t
91.823

-20.207

0
0
0

125.000 256.986 381.986
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Ejendomsselskabet Lewandorvski ApS

Arsrapport 2017/18

Arsregnskab 1. oktober 2Ol7 - 30. september 2018

N oter

1 Anvendtregnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Lewandowski ApS for 2017l18 er aflagt i overensstemmelse med
Srsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste er.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.)

Valutaomregning

Transaktioner ifremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opst6r mellem transaktionsdagens kurs og kursen pA betalingsdagen, indregnes i

resultatopgorelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetere poster ifremmed valuta omregnes til balancedagens valuta'
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen p6 tidspunktet for tilgodehavendets eller galds'
forpligtelsens opsteen eller indregning iseneste 6rsregnskab indregnes i resultatopgorelsen under
finansielle indtagter og omkostninger.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Nettoometningen omfatter huslejeindtegter. lndtegterne indregnes iresultatopgorelsen, hvis ind-
teqten kan opgores pElideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatning mAles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet p3 veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgorelsen er nettoomsetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsind-
tagter med henvisning til 6rsregnskabslovens 5 32 sammendraget til 6n regnskabspost ben:evnt brut-
totab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omtatter omkostninger vedrorende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i6rets lob, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
p5 debitorer m.v.

EY

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger pA materielle anlagsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgores som kostprisen med fradrag af eventuel restverdi, alskrives line-
ert over den forventede brugstid, baseret pe folgende vurdering aI aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger 50 3r

11



EY Ejendomsselskabet Lewandowski ApS
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (lortsat)

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter samt kursgevinster og -tab vedrorende gald i

fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpliqtelser samt tillag og godtgorelser under
acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af erets resultat omfatter aktuel skat af Erets forventede skattepligtige indkomst og Srets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes iresultatopgorelsen med den del, der kan henfores til 6rets
resultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henf6res til transaktioner indregnet iegenkapitalen.

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem overskuds og underskudsgivende danske selskaber iforhold til disses skattepliqtiqe
indkomst (fuld fordelinq).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum ihenhold til de galdende
satser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleg i henhold til de galdende satser for rentetillag til administrations-
selskabet.

Bala ncen

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlegsaktiver 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 imodegAelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation p5, at et tilgodehavende er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pA, at et indi'
viduelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pA individuelt niveau.

Nedskrivninger opgores som forskellen mellem den regnskabsmassige vardi af tilgodehavender og nu-
tidsverdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sik'
kerhedsstillelser. 5om diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende.

Periodeaf gransningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
ef terf olgende reqnskabsSr.

Likvider

Likvider omfatter Iikvide beholdninger og kortfristede verdipapirer, som uden hindring kan omsattes til
likvide beholdninger, og hvorpA der kun er ubetydelige risici for verdiandringer.

1
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1

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

ForeslSet udbytte

ForeslSet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p5 den ordinere general-
forsamling (deklarerinqstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 3ret, vises som en saiskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser oq tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
erets skattepligtiqe indkomst, reguleret for skat af tidliqere ers;katteptigtige indkomsterlamt betatte
acontoskatter.

Udskudt skat mAles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelsei er
opst6et p: anskaflelsestidspunktet uden at have indvirkning p5 resultat eller skattepligtig indkomst. I de
tilfelde, hvor opg6relse af skattevardien kan foretages efter forskeIige beskatningsregrer, mires
udskudt skat pi grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aklivet, henholdsvii afvikling af for-pligtelsen.

udskudt skat mEles p6 grundrag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere geldende, nAr den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktlver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at brive udnyttet med, enten ved udrigning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregninq i udskudte skatteforprigterser inden for samme .iuriidiktion. Endrrng I
udskudt skat som folge af andringer iskattesatser indregnes iresultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforprigterser indregnes ved r6noptagelse tir det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder miles de flnansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den efiekilve rente, sE
forskellen mellem provenuet og den nominelre vardi indregnes iresurtatopgorelsen over rSneperiod-
en.

Arsregnskab 1. oktober 2O:-7 - 30. september 2018

lfinansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede resfleasingforpligtelse pi finansielle
leasingkontrakter.

@vrige galdsforpligtelser mAles til nettorealisationsverdien.
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20fi/LA 2016lL7

43.130

43.130

Arsregnskab 1. oktober 2OL7 - 30. september 2018

Noter

kr.

2 Finansielleindtagter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder

3 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4 Skat af Srets resultat
Beregnet skat af 6rets skattepligtige indkomst

5 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. oktober 2017

Kostpris 30. september 2018

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2017
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 30. september 2018

Regnskabsmassig vardi 30. september 2018

0

0

0
378.772

31.731
342.465

378.772 374.796

-20.207 -73.587

-20.201 -73.581

6 Langfristedegaldsforpligtelser

Af de langfristede geldsforpligtelser forfalder 6.059 t.kr. senere end 5 5r efter regnskabsSrets udlob.

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden har stillet selvskyldnerkaution for moderselskabets og to sosterselskabers bankengage-
ment med en samlet ramme pA 2,6 mio. kr. Pr. 30. september 2078 udgor bankgelden i de tre sel-
skaber 2,3 mio. kr.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Lewandowski Holding ApS som administrationsselskab
og hafter solidarisk med ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomstSret 2013 samt for kildeskat pE renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den
7. juli2072 eller senere.

Grunde og
bygninger

76.746.870

76.746.810

4.397.830
762.sOO

4.560.330

72.786.480
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Arsregnskab 1. oktober 2077 - 30. september 2018

Noter

8 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 8.884 t.kr., er der givet pant igrunde og bygninger, hvis
regnskabsmessige vardi pr.3O. september 2018 udgor 12.186 t.kr.

EY

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pi 6.100 t.kr., der giver pant iovenstaende grunde og
bygninger. Pantebrevene er deponeret til sikkerhed for bankgald. pantebrevene er endvidere
deponeret til sikkerhed for moderselskabets og to sosterselskabers bankengagement.

9 NartstAende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Lewandowski Holding ApS Vejle
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