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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2019 for Lersa
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og den finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringsted, den 22. juni 2020

Direktion

Martin Lerner
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Lersa ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Lersa ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet'. Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaeette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet 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 hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vesentlig fejlinformation, nar
sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

*  Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at forts@tte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmeerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den g¢verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Ringsted, den 22. juni 2020

SONDERUP 1/S

statsautoriserede revisorer
CVR 31824559

Ole Rygaard Andersen
registreret revisor
mne32755
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Lersa ApS for regnskabsaret 2019 aflegges i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra klasse
C.

Resultatopggrelsen opstilles artsopdelt og balancen opstilles i kontoform. Som malevaluta
benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er endret pa fglgende omrader:

Anvendt regnskabspraksis er &ndret, sdledes at selskabets ejendomsportefglje
i ar og fremover indregnes til dagsveerdi, mod tidligere til kostpris.
ZAndringen sker som fglge af, at det vurderes, at ejendommene

kan males palideligt til dagsveerdi. Den nye regnskabspraksis vil give et bedre
retvisende billede.

Sammenligningstal er tilpasset den endrede regnskabspraksis vedrgrende maéling  af
investeringsejendomme  til  dagsverdi. Henset  til  usikkerheden @ ved  maling  af
investeringsejendomme  bagudrettet, er malingen i sammenligningsaret 2018 foretaget ved
tilbagefgrsel af  foretagne afskrivninger ~ efter  tidligere anvendt  regnskabspraksis.
Praksis@ndringerne er indregnet direkte pa egenkapitalen primo. Praksisendringen har medfert, at
resultatet for &ret er forbedret med tkr. 4.600. Aktiverne forgges med tkr. 5.898, mens
egenkapitalen pr. 31. december 2019 forgges med samlet tkr. 4.654.

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis undret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i1 takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. 1 resultatopggrelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele wvil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til Arsregnskabslovens § 32, stk 1 har selskabet sammendraget visse poster i
resultatopggrelsen i posten bruttofortjeneste. Posten bruttofortjeneste er et sammendrag af
huslejeindtegter, drift ejendomme, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtagter.

Nettoomsatning
Nettoomsatningen bestar af lejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i det ar, som
lejeperioden omhandler.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendomme, salg, administration
mv.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende geld, amortisering af realkreditlan, tilleg samt
godtggrelse vedrgrende selskabsskat.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til éarets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restvaerdier:

- Andre anleg, driftsmateriel og inventar: Brugstid 3-5 ar. Restveerdi 0-20%.

Aktiver med en Kkostpris pr. enhed under den skattemassige belgbsgraense for smaaktiver
indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhendelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtegter og -omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommens
kgbspris tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter fgrste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der representerer det belgb, som den
enkelte ejendom vil kunne selges for pa balancedagen til en uafhengig kgber. Dagsvardien
opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalverdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den bogfgrte nettoindtjening for indevarende
ar, tilpasset til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregning af kapitalverdierne anvendes et afkastkrav, som fasts®ttes for de enkelte
ejendomme pa grundlag af geldende markedsforhold pa balancedagen for den péagaeldende
ejendomstype, ejendommens beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes
at afspejle markedets afktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmassige andel af de enkelte associerede
virksomheders resultat. Kapitalandele fra disse virksomheder indregnes i balancen til den
forholdsmassige andel af virksomhedernes regnskabsmessige indre verdi.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmassig indre verdi indregnes til nul kr. og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den
negative indre veardi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmessige
negative indre vardi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte
forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dakke
dattervirksomhedens underbalance.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres til reserve
for nettoopskrivning efter den indre verdis metode under egenkapitalen. Reserven reduceres med
udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevegelser i de
associerede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsrapporten fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige vardi af materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i associerede
virksomheder vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmassige verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger er malt til nominel verdi.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst afsat med den aktuelle skattesats, og reguleret for skat af tidligere
ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
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.

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel
verdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter indtegter vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.
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Resultatopggrelse 1. januar-31. december

Note

Bruttofortjeneste

1. Personaleomkostninger
2. Afskrivninger og nedskrivninger
Andre driftsomkostninger
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

RESULTAT AF ORDINAR DRIFT

Indtegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Andre finansielle indtegter
@vrige finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat
ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Udloddet a conto udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret

Overfgrt resultat

Disponeret i alt

3. Seerlige poster

2019 2018
527.402 203.505
-100.479 0
-1.458 -9.375
-59.400 0
5.897.534 0
6.263.599 194.130
858.959 2.572.122
35.500 40.000
-95.641 -157.243
7.062.417 2.649.009
-1.362.543 -23.972
5.699.874 2.625.037
-391.041 232.992
108.000 0
110.000 0
5.872.915 2.392.045
5.699.874 2.625.037
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Balance pr. 31. december

Note

2019 2018
AKTIVER
. Investeringsejendomme 15.438.127 9.314.150
Andre anl®g, driftsmateriel og inventar 16.042 0
Materielle anlzegsaktiver i alt 15.454.169 9.314.150
Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder 8.460.158 9.897.196
Finansielle anlaegsaktiver i alt 8.460.158 9.897.196
ANLAGSAKTIVERI ALT 23.914.327 19.211.346
Skatteaktiv 0 10.723
Andre tilgodehavender 500.000 1.000.000
Tilgodehavender i alt 500.000 1.010.723
Andre verdipapirer og kapitalandele 1.000.000 0
Veardipapirer og kapitalandele i alt 1.000.000 0
Likvide beholdninger 244.858 1.628.262
Likvide beholdninger i alt 244.858 1.628.262
OMSZATNINGSAKTIVER I ALT 1.744.858 2.638.985
AKTIVERIALT 25.659.185 21.850.331
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Balance pr. 31. december

Note

5.

7.
8.

2019 2018
PASSIVER
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre verdis metode 7.170.158 7.857.196
Overfgrt resultat 10.909.113 5.036.198
Udbytte for regnskabséret 110.000 0
EGENKAPITAL I ALT 18.314.271 13.018.394
Henszttelser til udskudt skat 1.271.873 0
HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT 1.271.873 0

. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter 3.714.055 3.870.118
Anden gzld 816.000 800.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.530.055 4.670.118
Kortfristet andel af langfristet geld 156.000 154.800
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 11.646 25913
Selskabsskat 75.947 26.899
Anden geld 1.160.712 3.895.018
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 138.681 59.189
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.542.986 4.161.819
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT 6.073.041 8.831.937
PASSIVER I ALT 25.659.185 21.850.331

Vasentlige aktiviteter
Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1.

2019 2018
Personaleomkostninger
Lgnninger 99.779 0
Andre udgifter til social sikring 700 0
Personaleomkostninger i alt 100.479 0
Antal personer beskeaftiget i gennemsnit 1 0
Afskrivninger og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af anlegsaktiver 1.458 9.375
Afskrivninger og nedskrivninger i alt 1.458 9.375
Seerlige poster
Szerlige poster indregnet under bruttofortjenesten
Avance ved ath@ndelse af materielle anlegsaktiver 0 15.167
Serlige poster indregnet under andre driftsomkostninger
Tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver -59.400 0
Szerlige poster i alt -59.400 15.167
Investeringsejendomme
Under materielle anlegsaktiver er selskabets investeringsejendomme  indregnet.

Verdiansattelsen af selskabets investeringsejendomme sker til dagsverdi opgjort efter

normalindtjeningsmodellen.

Veardianszttelsen af investeringsejendomme er i aret 2019 baseret pa en afkastprocent

5,5 %.

Verdiansattelsen af investeringsejendommene har indflydelse pa savel egenkapital som
arets resultat. En endring i afkastprocenten pa henholdsvis +0,5% og -0,5% ville i aret
2019 have medfgrt en endret verdiansattelse af selskabets ejendomme pa henholdsvis

t.kr. -1.286 og t.kr. 1.544.
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Noter

5.

a

&

2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital
Primo 125.000 125.000
Ultimo 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Primo 7.857.196 7.624.204
Arets resultatandel 858.959 2.598.331
Egenkapitalbevagelser -295.997 0
Foreslaet udbytte -1.250.000 -2.000.000
Korrektion til nettoopskrivning 0 -365.339
Ultimo 7.170.158 7.857.196
Overfgrt resultat
Primo 5.036.198 2.590.140
Overfgrt fra resultatdisponering 5.872.915 2.392.045
Zndring i anvendt regnskabspraksis 0 54.013
Ultimo 10.909.113 5.036.198
Udbytte
Udloddet a conto udbytte 108.000 0
Forslag til udbytte for regnskabsaret 110.000 0
Udbetalt udbytte -108.000 0
Ultimo 110.000 0
Egenkapital ultimo 18.314.271 13.018.394

Langfristede geeldsforpligtelser
Af langfristet geeld forfalder t.kr. 3.070 efter 5 ar.

. Vaesentlige aktiviteter

Selskabets vasentlige aktiviteter bestér i at eje kapitalandele og investeringsejedomme.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter stor t.kr. 3.870, er der udstedt pantebrev pa
t.kr. 5.194 i investeringsejendomme, hvis regnskabsmassige vaerdi udggr t.kr. 14.240.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for T.M. Ejendomme ApS' engagement med
kreditinstitut. Selskabet har deponeret anparter i T.M. Ejendomme ApS for T.M.
Ejendomme ApS' engagement med kreditinstitut.
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2019 for Lersa
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og den finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringsted, den 22. juni 2020

Direktion

Martin Lerner
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Lersa ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Lersa ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet'. Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaeette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet 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 hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vesentlig fejlinformation, nar
sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

*  Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at forts@tte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmeerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den g¢verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Ringsted, den 22. juni 2020

SONDERUP 1/S

statsautoriserede revisorer
CVR 31824559

Ole Rygaard Andersen
registreret revisor
mne32755
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Lersa ApS for regnskabsaret 2019 aflegges i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra klasse
C.

Resultatopggrelsen opstilles artsopdelt og balancen opstilles i kontoform. Som malevaluta
benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er endret pa fglgende omrader:

Anvendt regnskabspraksis er &ndret, sdledes at selskabets ejendomsportefglje
i ar og fremover indregnes til dagsveerdi, mod tidligere til kostpris.
ZAndringen sker som fglge af, at det vurderes, at ejendommene

kan males palideligt til dagsveerdi. Den nye regnskabspraksis vil give et bedre
retvisende billede.

Sammenligningstal er tilpasset den endrede regnskabspraksis vedrgrende maéling  af
investeringsejendomme  til  dagsverdi. Henset  til  usikkerheden @ ved  maling  af
investeringsejendomme  bagudrettet, er malingen i sammenligningsaret 2018 foretaget ved
tilbagefgrsel af  foretagne afskrivninger ~ efter  tidligere anvendt  regnskabspraksis.
Praksis@ndringerne er indregnet direkte pa egenkapitalen primo. Praksisendringen har medfert, at
resultatet for &ret er forbedret med tkr. 4.600. Aktiverne forgges med tkr. 5.898, mens
egenkapitalen pr. 31. december 2019 forgges med samlet tkr. 4.654.

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis undret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i1 takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. 1 resultatopggrelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele wvil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til Arsregnskabslovens § 32, stk 1 har selskabet sammendraget visse poster i
resultatopggrelsen i posten bruttofortjeneste. Posten bruttofortjeneste er et sammendrag af
huslejeindtegter, drift ejendomme, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtagter.

Nettoomsatning
Nettoomsatningen bestar af lejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i det ar, som
lejeperioden omhandler.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendomme, salg, administration
mv.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende geld, amortisering af realkreditlan, tilleg samt
godtggrelse vedrgrende selskabsskat.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til éarets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restvaerdier:

- Andre anleg, driftsmateriel og inventar: Brugstid 3-5 ar. Restveerdi 0-20%.

Aktiver med en Kkostpris pr. enhed under den skattemassige belgbsgraense for smaaktiver
indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhendelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtegter og -omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommens
kgbspris tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter fgrste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der representerer det belgb, som den
enkelte ejendom vil kunne selges for pa balancedagen til en uafhengig kgber. Dagsvardien
opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalverdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den bogfgrte nettoindtjening for indevarende
ar, tilpasset til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregning af kapitalverdierne anvendes et afkastkrav, som fasts®ttes for de enkelte
ejendomme pa grundlag af geldende markedsforhold pa balancedagen for den péagaeldende
ejendomstype, ejendommens beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes
at afspejle markedets afktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmassige andel af de enkelte associerede
virksomheders resultat. Kapitalandele fra disse virksomheder indregnes i balancen til den
forholdsmassige andel af virksomhedernes regnskabsmessige indre verdi.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmassig indre verdi indregnes til nul kr. og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den
negative indre veardi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmessige
negative indre vardi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte
forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dakke
dattervirksomhedens underbalance.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres til reserve
for nettoopskrivning efter den indre verdis metode under egenkapitalen. Reserven reduceres med
udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevegelser i de
associerede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsrapporten fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige vardi af materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i associerede
virksomheder vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmassige verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger er malt til nominel verdi.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst afsat med den aktuelle skattesats, og reguleret for skat af tidligere
ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
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.

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel
verdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter indtegter vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.
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Resultatopggrelse 1. januar-31. december

Note

Bruttofortjeneste

1. Personaleomkostninger
2. Afskrivninger og nedskrivninger
Andre driftsomkostninger
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

RESULTAT AF ORDINAR DRIFT

Indtegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Andre finansielle indtegter
@vrige finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat
ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Udloddet a conto udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret

Overfgrt resultat

Disponeret i alt

3. Seerlige poster

2019 2018
527.402 203.505
-100.479 0
-1.458 -9.375
-59.400 0
5.897.534 0
6.263.599 194.130
858.959 2.572.122
35.500 40.000
-95.641 -157.243
7.062.417 2.649.009
-1.362.543 -23.972
5.699.874 2.625.037
-391.041 232.992
108.000 0
110.000 0
5.872.915 2.392.045
5.699.874 2.625.037
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Balance pr. 31. december

Note

2019 2018
AKTIVER
. Investeringsejendomme 15.438.127 9.314.150
Andre anl®g, driftsmateriel og inventar 16.042 0
Materielle anlzegsaktiver i alt 15.454.169 9.314.150
Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder 8.460.158 9.897.196
Finansielle anlaegsaktiver i alt 8.460.158 9.897.196
ANLAGSAKTIVERI ALT 23.914.327 19.211.346
Skatteaktiv 0 10.723
Andre tilgodehavender 500.000 1.000.000
Tilgodehavender i alt 500.000 1.010.723
Andre verdipapirer og kapitalandele 1.000.000 0
Veardipapirer og kapitalandele i alt 1.000.000 0
Likvide beholdninger 244.858 1.628.262
Likvide beholdninger i alt 244.858 1.628.262
OMSZATNINGSAKTIVER I ALT 1.744.858 2.638.985
AKTIVERIALT 25.659.185 21.850.331
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Balance pr. 31. december

Note

5.

7.
8.

2019 2018
PASSIVER
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre verdis metode 7.170.158 7.857.196
Overfgrt resultat 10.909.113 5.036.198
Udbytte for regnskabséret 110.000 0
EGENKAPITAL I ALT 18.314.271 13.018.394
Henszttelser til udskudt skat 1.271.873 0
HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT 1.271.873 0

. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter 3.714.055 3.870.118
Anden gzld 816.000 800.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.530.055 4.670.118
Kortfristet andel af langfristet geld 156.000 154.800
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 11.646 25913
Selskabsskat 75.947 26.899
Anden geld 1.160.712 3.895.018
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 138.681 59.189
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.542.986 4.161.819
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT 6.073.041 8.831.937
PASSIVER I ALT 25.659.185 21.850.331

Vasentlige aktiviteter
Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1.

2019 2018
Personaleomkostninger
Lgnninger 99.779 0
Andre udgifter til social sikring 700 0
Personaleomkostninger i alt 100.479 0
Antal personer beskeaftiget i gennemsnit 1 0
Afskrivninger og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af anlegsaktiver 1.458 9.375
Afskrivninger og nedskrivninger i alt 1.458 9.375
Seerlige poster
Szerlige poster indregnet under bruttofortjenesten
Avance ved ath@ndelse af materielle anlegsaktiver 0 15.167
Serlige poster indregnet under andre driftsomkostninger
Tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver -59.400 0
Szerlige poster i alt -59.400 15.167
Investeringsejendomme
Under materielle anlegsaktiver er selskabets investeringsejendomme  indregnet.

Verdiansattelsen af selskabets investeringsejendomme sker til dagsverdi opgjort efter

normalindtjeningsmodellen.

Veardianszttelsen af investeringsejendomme er i aret 2019 baseret pa en afkastprocent

5,5 %.

Verdiansattelsen af investeringsejendommene har indflydelse pa savel egenkapital som
arets resultat. En endring i afkastprocenten pa henholdsvis +0,5% og -0,5% ville i aret
2019 have medfgrt en endret verdiansattelse af selskabets ejendomme pa henholdsvis

t.kr. -1.286 og t.kr. 1.544.
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Noter

5.

a

&

2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital
Primo 125.000 125.000
Ultimo 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Primo 7.857.196 7.624.204
Arets resultatandel 858.959 2.598.331
Egenkapitalbevagelser -295.997 0
Foreslaet udbytte -1.250.000 -2.000.000
Korrektion til nettoopskrivning 0 -365.339
Ultimo 7.170.158 7.857.196
Overfgrt resultat
Primo 5.036.198 2.590.140
Overfgrt fra resultatdisponering 5.872.915 2.392.045
Zndring i anvendt regnskabspraksis 0 54.013
Ultimo 10.909.113 5.036.198
Udbytte
Udloddet a conto udbytte 108.000 0
Forslag til udbytte for regnskabsaret 110.000 0
Udbetalt udbytte -108.000 0
Ultimo 110.000 0
Egenkapital ultimo 18.314.271 13.018.394

Langfristede geeldsforpligtelser
Af langfristet geeld forfalder t.kr. 3.070 efter 5 ar.

. Vaesentlige aktiviteter

Selskabets vasentlige aktiviteter bestér i at eje kapitalandele og investeringsejedomme.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter stor t.kr. 3.870, er der udstedt pantebrev pa
t.kr. 5.194 i investeringsejendomme, hvis regnskabsmassige vaerdi udggr t.kr. 14.240.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for T.M. Ejendomme ApS' engagement med
kreditinstitut. Selskabet har deponeret anparter i T.M. Ejendomme ApS for T.M.
Ejendomme ApS' engagement med kreditinstitut.
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