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LISB Ejendomme ApS
Årsrapport 2017/18

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for LISB Ejendomme ApS for regnskabs-
året 1. oktober 2017 - 30. september 2018.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nivå, den 26. februar 2019
Direktion:

Henrik Lisberg
direktør
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LISB Ejendomme ApS
Årsrapport 2017/18

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i LISB Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for LISB Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober 2017 - 30.
september 2018, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

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

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.
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LISB Ejendomme ApS
Årsrapport 2017/18

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på det revisi-
onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 26. februar 2019
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Anders Flymer-Dindler
statsaut. revisor
mne35423
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LISB Ejendomme ApS
Årsrapport 2017/18

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn LISB Ejendomme ApS
Adresse, postnr., by Vinkelvej 8, 2990 Nivå

CVR-nr. 32 64 73 91
Stiftet 3. december 2009
Regnskabsår 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Telefon 45 75 94 00

Direktion Henrik Lisberg, direktør

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive virksomhed med investering og administration af fast ejendom samt anden
efter direktions skøn hermed forbunden virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2017/18 udviser et overskud på 503.812 kr. mod et overskud på
475.610 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 30. september 2018 udviser en egenkapital på
2.751.805 kr. 

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende, og forventer et overskud i tilsvarende niveau for
næste regnskabsår.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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LISB Ejendomme ApS
Årsrapport 2017/18

Årsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Resultatopgørelse

Note kr. 2017/18 2016/17

Bruttofortjeneste 1.024.469 990.993
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlægsaktiver -132.886 -132.886

Resultat før finansielle poster 891.583 858.107
2 Finansielle omkostninger -228.293 -253.687

Resultat før skat 663.290 604.420
3 Skat af årets resultat -159.478 -128.810

Årets resultat 503.812 475.610

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 503.812 475.610

503.812 475.610
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LISB Ejendomme ApS
Årsrapport 2017/18

Årsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Balance

Note kr. 2017/18 2016/17

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 10.268.565 10.401.451

10.268.565 10.401.451

Anlægsaktiver i alt 10.268.565 10.401.451

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 775.160 0
Periodeafgrænsningsposter 40.775 40.672

815.935 40.672

Likvide beholdninger 96.221 685.109

Omsætningsaktiver i alt 912.156 725.781

AKTIVER I ALT 11.180.721 11.127.232

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 125.000 125.000
Overkurs ved emission 375.000 375.000
Overført resultat 2.251.805 1.684.729

Egenkapital i alt 2.751.805 2.184.729
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 220.266 193.360

Hensatte forpligtelser i alt 220.266 193.360
Gældsforpligtelser

5 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 5.431.069 5.852.921
Skyldig sambeskatningsbidrag 132.572 126.478

5.563.641 5.979.399
Kortfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og tjenesteydelser 38.211 25.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.402.678 2.560.577
Skyldig sambeskatningsbidrag 126.478 80.971
Anden gæld 77.642 103.196

2.645.009 2.769.744

Gældsforpligtelser i alt 8.208.650 8.749.143

PASSIVER I ALT 11.180.721 11.127.232

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser
8 Valutarisici
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LISB Ejendomme ApS
Årsrapport 2017/18

Årsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital
Overkurs ved

emission
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2017 125.000 375.000 1.684.729 2.184.729
Overført via resultatdisponering 0 0 503.812 503.812
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 0 63.264 63.264

Egenkapital 30. september 2018 125.000 375.000 2.251.805 2.751.805
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LISB Ejendomme ApS
Årsrapport 2017/18

Årsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for LISB Ejendomme ApS for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgode-
havender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden gæld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller for-
pligtelser, overføres beløb, som tidligere er indregnet på egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis
aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overfø-
res beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikre-
de påvirker resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Kostprisen på et samlet materielt anlægsaktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig,
hvis brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellige.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger 50 år

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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LISB Ejendomme ApS
Årsrapport 2017/18

Årsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Virksomheden og de danske dattervirksomheder 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 godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles 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 måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres
primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til
likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
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LISB Ejendomme ApS
Årsrapport 2017/18

Årsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasingkontrak-
ter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

kr. 2017/18 2016/17

2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 86.130 74.208
Andre finansielle omkostninger 142.163 179.479

228.293 253.687

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 132.572 126.478
Årets regulering af udskudt skat 26.906 27.360
Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 -25.028

159.478 128.810

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Kostpris 1. oktober 2017 11.081.005

Kostpris 30. september 2018 11.081.005

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2017 679.554
Afskrivninger 132.886

Af- og nedskrivninger 30. september 2018 812.440

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2018 10.268.565

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrørende materielle anlægsaktiver henvises til note 7.

5 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 4.866.406 kr. senere end 5 år fra balancedagen.
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LISB Ejendomme ApS
Årsrapport 2017/18

Årsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LISB Holding ApS, og hæfter solidarisk med øvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

7 Sikkerhedsstillelser

Udover den tinglyste prioritsgæld på kr. 6.778.000, er der tinglyst et ejerpantebrev på hhv. 6.550.000
kr. i ejendommen Høgevej 6 samt 1.000.000 kr. i ejendommen Høgevej 4, 3400 Hillerød. Ejerpante-
brevene ligger i sikker for alt mellemværender mellem Nykredit Bank A/S og LISB Ejendomme ApS. 

Ligeledes er der indgået finansielle kontrakter på 2.423.510 kr. til sikring af renteloft på 2,71 % p.a.
Marketsværdiopgørelsen er pr. 30. september 2018 på 221.735 kr. i Nykredits favør. 

Til sikkerhed for mellemværende med Nykredit Bank A/S er der af de likvide midler håndpantsat 
83.016 kr.

8 Valutarisici

Virksomheden har ingået aftale om renteswap vedrørende gæld til realkreditinstitutter på 2.424 t.kr.
pr. 31. december 2018 til sikring af fremtidige pengestrømme. Dagsværdien af den indgåede aftale er
negativ med 209 t.kr. pr. 31. december 2018.

Dagsværdireguleringen er ført direkte på egenkapitalen i henhold til virksomhedens anvendte regn-
skabspraksis.
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