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EY Lewandoveski Eiendomme, Aabenraa ApS

Arsrapport 2017118

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt ersrapporten for Lewandowski Ejendomme, Aabenraa
ApS for regnskabsiret 1. oktober 2017 - 30. september 2018.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

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 regnskabi8ret
1. oktober 2017 - 30. september 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 6. marts 2019
Direktion:

Claus Brandt Lewandowski
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EY Lewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS

Arsrapport 2017l18

Den uafh:engige revisors revisionspEtegning

Til kapitalejeren iLewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS

Konklusion

Vi har revideret Srsregnskabet for Lewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS for regnskabs5ret 1.
oktober 2017 - 30. september 2018, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter Srsregnskabsloven.

Det er vores 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 regnskabsAret
1. oktober 2017 - 30. september 20LB i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse 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 i revisionspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen al Srsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnAede revisionsbevis er tilstr.ekkeligt og eqnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhengighed

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

Ledelsens ansvar for ersregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et ersregnskab, der giver et retvisende billede ioverens-
stemmelse med 6rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel'
sen anser for nodvendig for at udarbejde et 6rsregnskab uden vesentlig feilinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af Srsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ers'
regnskabet pB grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen'
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at g0re dette.

Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet

Vores m8l er at opn5 hoj grad af sikkerhed for, om Srsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspStegning med en
konklusion. Hojgrad 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 geldende i Danmark, altid vil afdakke v:esentlig fejlinformation, nAr sEdan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsti som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelig'
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pE de okonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treffer pE grundlag aL5rsregnskabet.

Som led ien revision, der udf6res ioverensstemmelse 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:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation iSrsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pA disse risici
samt opnSr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forersaget af besvigelser er hojere end ved
vesentlig fejlinformation for6rsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

OpnAr vi forsteelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinqer, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling 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.

3



EY Lervandowski Ejendomme, Aabenraa ApS

Arsrapport 2017/18

Den uafhangige revisors revisionspitegning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Srsregnskabet pA grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pA qrundlag af det opniede revisionsbevis er vesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi ivores revisi-
onsp6tegning gore opmarksom pE oplysninger herom iSrsregnskabet eller, hvis s;danne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pA det revisi-
onsbevis, der er opnEet frem til datoen for vores revisionspetegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfore, at selskabet ikke langere kan fortsette drilten.

Tager vistilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af 6rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om Srsregnskabet afspe.iler de underliggende transaktioner og begivenheder
pE en sidan m5de, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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 lese ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med;rsregnskabet eller vores
viden opnSet ved revisionen eller pA anden m6de synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

Baseret pe det udforte arbejde er det vores oplattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med:rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

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

rs Tylvad Andersen
statsaut. revisor
mne8854
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EY Lei,vandowski Ejendomme, Aabenraa ApS

Arsrapport ZO17118

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

N avn
Adresse, postnr., by

CVR-nr-
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsAr

Direktion

Rev is ion

Lewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS
RAdhustorvet 4,2. tv., 71OO Vejte

29 27 44 47
22. december 2005
Vejle
1. oktober 2017 - 30. september 2018

Claus Brandt Lewandowski

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Al16 10, 7100 Vejte
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EY Lewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS

Arsrapport 2017l18

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet er investering i ejendomme.

Udvikling iaktiviteter og okonomiske forhold

virksomhedens resultatopgorelse for 2017/18 udviser et underskud p5 869.277 kr. mod et underskud
pe 252.767 kr. sidste 3r, og virksomhedens balance pr. 30. september 2O1g udviser en negativ egen-
kapital pe 328.380 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasen ig betydning for virksomhedens
finansielle stillinq.

Forventet udvikling

Der er gjort en rekke tiltag for at forbedre selskabets drift. Selskabet forventes i lobet af en kortere
6rrakke at retablere egenkapitalen ved egen indtjening. Moderselskabet st6tter selskabet med likviditet
i nodvendigt omfanq.
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Arsregnskab 1. oktober 2OL7 - 3O. september ZOlg

Lewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS

Arsrapport 2OLTlta

20L7lL8 20L6lL7

Resultatopgorelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlagsaktiver
Resultat for finansielle poster
Finansielle indtagter

2 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
3 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

589

-480.422

1.033.188

-480.422

-479.833
28.525

-5s0.593

552.766
45.031

-942.733

-1.001.901
732.624

-344.936
92.775

-869.277 -252.767

-869.277 -252.767

-869.277 -252.767
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Arsregnskab 1. oktober 2OL7 - 30. september 2018

Lewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS

Arsrapport 2017/18

20L7lL8 20L6lL7

21..777.702 27.658.124

27.177.702 27.658.724

21.177.702 21.658.724
Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Andre tilgodehavender
Periodeaf gransn ingsposter

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

4 Materielleanlagsaktiver
Grunde og bygninger

62.422
0

2.077
20.997

37.393
54.089

734.827
22.897

85.496 249.206

0 54.389

85.496 303.595

27.263.798 21.967.779
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Arsregnskab 1. oktober 2OL7 - 30. september 2018

Lewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS

Arsrapport 2Ot7/tB

20L7lLg 20L6lL7

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser

5 Langfristedegaldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter

Kortf ristede galdsforpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser

Geld tilbanker
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Geldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

1 Anvendtregnskabspraksis
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.7 Sikkerhedsstillelser
8 NartstSende parter

-328.380 347.229

0 78.000

0 78.000

17.677.977 72.962.005

7t.677.971 12.962.005

1.223.273
703.747

4.924
235.823

5.920.288
486.490

9.973.607 8.574.485

27.591.578 21.536.490

27.263.798 27.967.779

125.000
-453.380

125.000
222.229

7.274.227
944.575

s.003
6.548

7.456.364
226.9s6
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september ZOlB

125.000

Lewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS

Arsrapport 20L7ltB

Selskabskapital Overfort resultat I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

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

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

Egenkapital 30. september 2018

0
0
0
0

-4.936.587
-252.767
s27.663

-116.086
5.000.000

-4.811.587
-252.761
527.663

-116.086
5.000.000

125.000 222.229
-869.277
248.292
-54.624

347.229
-869.277
248.292
-54.624

0
0
0

25.0001 -453.380 -328.380
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EY Lewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS

Arsrapport 2017118

1

Arsregnskab 1. oktober 2O17 - 30. september 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis

A rsrapporten.for Lewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS for 2017/1g er aflagt ioverensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt idanske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner ifremmed varuta omregnes ved forste indregning tirtransaktionsdagens kurs. varuta-
kursdifferencer, der opstir melem transaktionsdagens kuri og kursen pE uetatinqioaqen, i"or"q;", i
resultatopgorelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster ifremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pe tidspunktet for tilgoOenavenOets etter qatds-
forpligtelsens opstaen efler indregning iseneste ersregnskab indregnes i reiurtatopggrersen und6r
finansielle indtegter og omkostninqer.

Resultatopgorelsen

Nettoomsetning

Nettoomsatningen omfatter husrejeindtagter. rndtegterne indregnes iresurtatopgorersen, hvisindtagten kan opgores pilidetigt og forventes modtaget.

Nettoomsatning meres tir dagsvardien af det aftarte vederrag ekskr. moms og afgifter opkravet pE veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsetningen. 

-

Bruttofortjeneste

I resultatopgorelsen er nettoomsetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsind-ta-gter med henvisning tir 6rsregnskabsrovens g 32 iammendraget tir 6n regnsr,a-ospoit oenevnf iiul-tofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre ekste^rne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i6rets rob, herunder omkostninger tir disiribution, sarq, rekrime, adminiitration, rokarer, iJpA debitorer, ydelser p5 operationelle teasingkontrakter m.;. -

Atskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger pA materielle anlegsaktiver.
Afskrivningsgrundlaget, der opgores som kostprisen med fradrag af eventuel restvardi, afskrives line-ert over den forventede brugstid, baseret pa forgende vurdering af aktivernes forventede brugsiider:
Grunde og bygninger 50 ir
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EY Lewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS

Arsrapport 2017l18

Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsat)

Finansielle indtagter o9 omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes iresultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regn-
skabsSret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleg og godtgorelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

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

skat af erets resultat omfatter aktuel skat af erets forventede skattepligtige indkomst og 6rets regu-
lering af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til 6rets
resultat og iegenkapitalen med den del, som kan henfores 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 skattepligtige
indkomst (fuld fordeling).

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

Periodeaf gransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
efterf olgende regnskabsir.

1

Ba la ncen

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlegsaktiver meles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids'
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mAles til amortiseret kostpris

Der foretages nedskrivning til imodeg:else af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation p6, at et tilgodehavende er verdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p6, at et indi
viduelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pe lndividuelt 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. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende.

72
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Arsregnskab 1. oktober 2Ot7 - 30. september 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

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

Egenkapital

Selskabsskat

Aktuelle skattelorpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes ibalancen som beregnet skat af
Srets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 5rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat mAles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidiqe forskelle me em
regnskabsm.essig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstSet p5 anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pA resultat eller skattepligtig indkomst. lde
tilfalde, hvor opg6relse af skatteverdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler. mAles
udskudt skat pE grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat mSles p6 qrundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil v.ere galdende, n,ir den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. ,€ndring i
udskudt skat som folge af endringer iskattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Geldsforpligtelser

De med investeringse.iendomme forbundne finansielle forpligtelser mAles til dagsvardi.

@vrige ge ldsforpligte lser meles til nettoreatisationsverdien.

1

13

ForeslSet udbytte

ForeslSet udbytte indregnes som en forpligtelse pi tidspunktet for vedtagelse pi den ordinare general-
forsamling (deklarerinqstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 6ret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.



Arsregnskab 1. oktober 2OL7 - 30. september 2O1B

Noter

kr.

2 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre f inansielle omkostninger

Lewandowski Ejendomme, Aabenraa ApS

Arsrapport 2Ot7/L8

20fi/LA 20L6lt7

EY

735.491
475.1O2

279.440
663.293

s50.593 942.733

3 Skat af Srets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

54.624
-78.000

-170.175
78.000

-732.624 -92.175

Specificeres sSledes:

Skat af Srets resultat

Skat af egenkapitalbevegelser

-732.624 -92.775

54.624 116.085
-78.000

4 Materielleanlegsaktiver

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

5 Langfristedegaldsforpligtelser

Af langfristet geld forfalder 6,3 mio. kr. senere end 5 5r efter regnskabsSrets udlob.

23.971

Grunde og
bygninger

31.923.733

31.923.733

70.265.609
480.422

10.746.031

27.177.702
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Noter

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualf orpligtelser

Virksomheden har stillet selvskyldnerkaution for moderselskabets og to sosterselskabers bankengage-
ment med en samlet ramme p3 6,3 mio. kr. Pr. 30. september 2018 udgor bankgalden i de tre selskab-
er 5,2 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 p5 renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1.
juli2Ol2 eller senere.

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 72.952 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige vardi pr. 30. september 2078 udgor ?L.178 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pE tO.aSS t.kr., der giver pant i ovenst8ende grunde og bygning-
er. Pantebrevene er deponeret til sikkerhed for bankgald.

EY

8 Nartst6ende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Lewandowski Holding ApS Vejle
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