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Selskabsoplysninger

Selskabet LISB Ejendomme ApS
Vinkelvej 8
2990 Nivå

CVR-nr.: 32 64 73 91

Regnskabsperiode: 1. oktober 2016 - 30. september 2017
Stiftet: 3. december 2009
Regnskabsår: 8. regnskabsår

Hjemsted: Hillerød

Direktion Henrik Lisberg Nielsen, direktør 

Revision Døssing & Partnere
Revisionsinteressentskab
Roskildevej 12 A
3400  Hillerød
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober
2016 - 30. september 2017 for LISB Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 30. september 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillerød, den 14. februar 2018

Direktion

Henrik Lisberg Nielsen
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i LISB Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for LISB Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober 2016 -
30. september 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og
noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og
krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af
årsregnskabet“. 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 Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen 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 årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, med-
mindre ledelsen enten har til hensigt 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 væ-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-
onspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, 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. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at
de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrug-
erne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om re-
vision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel 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 re-
aktion 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 forår-
saget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-
me revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbe-
vis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe be-
tydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger
herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, 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 noteoplysningerne, 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 blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: F
AO

V0
-3

M
YJ

3-
W

KA
7H

-N
W

E8
V-

PS
YX

N
-S

G
Z1

M



Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplys-
ninger i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslov-
ens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillerød, den 14. februar 2018

Døssing & Partnere
Revisionsinteressentskab

CVR-nr. 54 87 99 11

Morten Rasmussen
Registreret revisor

MNE-nr. mne7588
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

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

Årsrapporten for LISB Ejendomme ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere
klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele
vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indreg-
nes en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig
kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortise-
ring af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-
den årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balanceda-
gen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsæt-
ning ikke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkost-
ninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen omfatter lejeindtægt fra ejendomsudlejning og indregnes efter
faktureringsprincippet.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende lejeindtægter og
administration.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til
drift, vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse
med den udlejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realisere-
de og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, amortisering af
realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem
de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning
hertil modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virk-
somheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt
overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapita-
len med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugs-
tid. Der afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen
direkte og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restværdier:

 Brugstid Restværdi
Produktionsbygninger 50 år 42 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.200 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalande-
le i dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på vær-
diforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel værdi.
Værdien reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkost-
ninger vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som
en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab på igang-
værende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet
som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsyn-
ligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medføre et forbrug af selskabets økonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-
net skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtel-
ser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effek-
tive rente, så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgø-
relsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets
restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets
underliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder
samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel vær-
di.
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Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2016/17
kr.

2015/16
kr.

Bruttofortjeneste 990.993 1.016.089

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -132.886 -131.653

Resultat før finansielle poster 858.107 884.436

Finansielle indtægter 1 0 1.163
Finansielle omkostninger 2 -159.222 -316.045

Resultat før skat 698.885 569.554

Skat af årets resultat 3 -128.810 -117.674

Årets resultat 570.075 451.880

Overført resultat 570.075 451.880

570.075 451.880
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Balance 30. september

Note 2016/17
kr.

2015/16
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 10.401.451 10.534.337

Materielle anlægsaktiver 4 10.401.451 10.534.337

Anlægsaktiver i alt 10.401.451 10.534.337

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 109.430
Periodeafgrænsningsposter 40.672 40.776

Tilgodehavender 40.672 150.206

Likvide beholdninger 685.109 112.670

Omsætningsaktiver i alt 725.781 262.876

Aktiver i alt 11.127.232 10.797.213
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Balance 30. september

Note 2016/17
kr.

2015/16
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overkurs ved emission 375.000 375.000
Overført resultat 1.684.730 1.114.654

Egenkapital 5 2.184.730 1.614.654

Hensættelse til udskudt skat 193.360 166.000

Hensatte forpligtelser i alt 193.360 166.000

Gæld til realkreditinstitutter 5.494.521 5.929.641
Andre kreditinstitutter 0 1.385.001
Anden gæld 126.478 80.674

Langfristede gældsforpligtelser 6 5.620.999 7.395.316

Gæld til realkreditinstitutter 6 358.400 502.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 25.000 25.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.560.577 932.571
Anden gæld 184.166 161.672

Kortfristede gældsforpligtelser 3.128.143 1.621.243

Gældsforpligtelser i alt 8.749.142 9.016.559

Passiver i alt 11.127.232 10.797.213

Eventualposter m.v. 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Noter

2016/17
kr.

2015/16
kr.

1 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 0 1.163

 0 1.163

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 74.208 34.500
Andre finansielle omkostninger 85.014 281.545

 159.222 316.045

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 126.478 80.674
Regulering af skat vedrørende tidligere år -25.028 0
Regulering af udskudt skat tidligere år 27.360 37.000

128.810 117.674

4 Materielle anlægsaktiver

Grunde og
bygninger

Kostpris 1. oktober 2016 11.081.005

Kostpris 30. september 2017 11.081.005

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2016 546.668
Årets afskrivninger 132.886

Af- og nedskrivninger 30. september 2017 679.554

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2017 10.401.451
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Noter

5 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Overkurs ved
emission

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2016 125.000 375.000 1.114.655 1.614.655
Årets resultat 0 0 570.075 570.075

Egenkapital 30.
september 2017 125.000 375.000 1.684.730 2.184.730

6 Langfristede gældsforpligtelser

2016/17
kr.

2015/16
kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 3.855.000 3.625.000
Mellem 1 og 5 år 1.639.521 2.304.641

Langfristet del 5.494.521 5.929.641
Inden for et år 358.400 502.000

5.852.921 6.431.641

Andre kreditinstitutter

Mellem 1 og 5 år 0 1.385.001

Langfristet del 0 1.385.001
Inden for et år 0 0

Kortfristet del 0 0

0 1.385.001

Anden gæld

Mellem 1 og 5 år 126.478 80.674

Langfristet del 126.478 80.674
Øvrig kortfristet anden gæld 184.166 161.672

Kortfristet del 184.166 161.672

310.644 242.346
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Noter

7 Eventualposter m.v.

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.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Udover den tinglyste prioritetsgæld kr. 6.778.000, er der tinglyst et ejerpantebrev på
hhv. kr. 6.550.000 i ejendommen Høgevej 6 samt kr. 1.000.000 i ejendommen Høgevej
4. Ejerpantebreve ligger i sikkerhed for alt mellemværende mellem Nykredit Bank A/S og
LISB Ejendomme ApS.

Ligeledes er der indgået finansielle kontrakter på kr. 2.847.875 til sikring af renteloft på
2,71 % p.a. Marktedsværdiopgørelsen er pr. 30. september 2017 på kr. 273.218 i
Nykredits favør.

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