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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022 for
LISB Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2021/22 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nivå, den 13. april 2023

Direktion

Henrik Lisberg
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i LISB Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for LISB Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Allerød, den 13. april 2023

Piaster Revisorerne
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 25 16 00 37

Stefan Sølvhøj Johansson
statsautoriseret revisor
mne34123
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet LISB Ejendomme ApS
Vinkelvej 8
2990 Nivå

CVR-nr.: 32 64 73 91
Stiftet: 3. december 2009
Hjemsted: Fredensborg
Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Direktion Henrik Lisberg
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af at drive virksomhed med investering i og
administration af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

Note 2021/22 2020/21

Bruttofortjeneste 1.417.092 963.732

1 Personaleomkostninger -45.000 -180.000
2 Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -207.024 -194.049

Driftsresultat 1.165.068 589.683

Andre finansielle indtægter 65.048 0
3 Øvrige finansielle omkostninger -495.788 -345.300

Resultat før skat 734.328 244.383

4 Skat af årets resultat -171.051 -67.925

Årets resultat 563.277 176.458

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 563.277 176.458

Disponeret i alt 563.277 176.458
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Balance 30. september

Aktiver
Note 2022 2021

Anlægsaktiver

5 Grunde og bygninger 15.194.270 15.401.294
Materielle anlægsaktiver i alt 15.194.270 15.401.294

6 Andre tilgodehavender 4.765.030 0
Finansielle anlægsaktiver i alt 4.765.030 0

Anlægsaktiver i alt 19.959.300 15.401.294

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.442.443 655.656
Periodeafgrænsningsposter 61.457 56.682
Tilgodehavender i alt 1.503.900 712.338

Likvide beholdninger 0 208.487

Omsætningsaktiver i alt 1.503.900 920.825

Aktiver i alt 21.463.200 16.322.119
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Balance 30. september

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overkurs ved emission 0 375.000
Overført resultat 4.167.261 3.185.808
Egenkapital i alt 4.292.261 3.685.808

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 347.511 324.520
Hensatte forpligtelser i alt 347.511 324.520

Gældsforpligtelser

7 Gæld til realkreditinstitutter 10.193.596 8.205.004
Gæld til pengeinstitutter 1.780.679 0

8 Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 148.060 20.416
9 Anden gæld 142.960 142.960

Langfristede gældsforpligtelser i alt 12.265.295 8.368.380

Kortfristet del af langfristet gæld 866.000 536.000
Gæld til pengeinstitutter 5.038 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 20.230 40.158
Gæld til tilknyttede virksomheder 3.201.376 3.043.818
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 20.416 70.884
Anden gæld 445.073 252.551
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 4.558.133 3.943.411

Gældsforpligtelser i alt 16.823.428 12.311.791

Passiver i alt 21.463.200 16.322.119

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overkurs ved
emission Overført resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2020 125.000 375.000 2.944.897 3.444.897

Årets overførte overskud eller underskud 0 0 176.458 176.458

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 0 64.453 64.453

Egenkapital 1. oktober 2021 125.000 375.000 3.185.808 3.685.808

Årets overførte overskud eller underskud 0 0 563.277 563.277

Overført til overført resultat 0 -375.000 375.000 0

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 0 43.176 43.176

125.000 0 4.167.261 4.292.261
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Noter

2021/22 2020/21

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 45.000 180.000

45.000 180.000

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1

2. Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Afskrivning på bygninger 207.024 194.049

207.024 194.049

3. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 121.674 106.049
Andre finansielle omkostninger 374.114 239.251

495.788 345.300

4. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 148.060 20.416
Årets regulering af udskudt skat 22.991 47.509

171.051 67.925

5. Grunde og bygninger

Kostpris 1. oktober 2021 16.673.555 11.081.005
Tilgang i årets løb 0 5.592.550

Kostpris 30. september 2022 16.673.555 16.673.555

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2021 -1.272.261 -1.078.212
Årets afskrivninger -207.024 -194.049

Af- og nedskrivninger 30. september 2022 -1.479.285 -1.272.261

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 15.194.270 15.401.294
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Noter

30/9 2022 30/9 2021

6. Andre tilgodehavender

Tilgang i årets løb 4.765.030 0

Kostpris 30. september 2022 4.765.030 0

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 4.765.030 0

7. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 10.909.596 8.741.004

Heraf forfalder inden for 1 år -716.000 -536.000

10.193.596 8.205.004

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 7.020.000 6.125.457

8. Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder  i alt 148.060 20.416

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder  i alt 148.060 20.416

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0

9. Anden gæld

Anden gæld i alt 142.960 142.960

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Anden gæld i alt 142.960 142.960

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Noter

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 10.910 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
for 12.147 t.kr., hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2022 udgør 15.194 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 2.000 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

11. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med LISB Holding ApS, CVR-nr. 31187532, som
er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for LISB Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

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 tilgodeha-
vender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er vælges klassificeret som sikring af
fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som tid-
ligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som løbende er indregnet i egen-
kapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

For afledte finansielle instrumenter, som ikke vælges indregnet som sikringsinstrumenter, indregnes æn-
dringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, ejendomsomkostinger, andre driftsindtægter samt eksterne
omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

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.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

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

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede
kostpris.

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

Brugstid Restværdi
Bygninger 50 år 0

Grunde afskrives ikke.

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indi-
kationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Overkurs ved emission
Overkurs ved emission omfatter beløb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemført emission fradrages i overkursbeløbet.

Overkursreserven kan benyttes til udbytte, fondsemission og dækning af underskud.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.
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Piaster Revisorerne, statsautoriseret revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter LISB Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning 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 værdi.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Henrik Lisberg Nielsen
LISB Holding ApS CVR: 31187532
Direktør
Serienummer: d6adf4f6-1275-459f-8829-ae9045e0c5c7
IP: 109.70.xxx.xxx
2023-04-13 09:44:50 UTC

Henrik Lisberg Nielsen
LISB Holding ApS CVR: 31187532
Dirigent
Serienummer: d6adf4f6-1275-459f-8829-ae9045e0c5c7
IP: 109.70.xxx.xxx
2023-04-13 09:44:50 UTC

Stefan Sølvhøj Johansson
Revisor
Serienummer: CVR:25160037-RID:55324767
IP: 62.242.xxx.xxx
2023-04-13 10:07:48 UTC
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