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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. janu-
ar - 31. december 2021 for Lofa Invest A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar

- 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rungsted Kyst, den 28. juni 2022

Direktion

Charlotte Mai Mark
direktor

Bestyrelse

Christian Mark Thea Marie Molsgaard Mark Charlotte Mai Mark
formand



Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Lofa Invest A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Lofa Invest A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskab-
er, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nazermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.



Den uafhzengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-
et vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsinge, den 28. juni 2022

Nordkyst Revision P/S
CVR-nr.37 605255

Jens Jgrgen Damberg
Godkendt revisor, partner
MNE-nr. mne2940



Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Selskabsoplysninger

Lofa Invest A/S
Karen Blixens Vej 18
2960 Rungsted Kyst

CVR-nr.:

Regnskabsperiode:
Stiftet:
Regnskabsar:

Hjemsted:

350245 65

1. januar - 31. december 2021
15. januar 2013
9. regnskabsar

H@rsholm

Christian Mark, formand
Thea Marie Molsgaard Mark

Charlotte Mai Mark

Charlotte Mai Mark, direktgr

Nordkyst Revision P/S

@stergade 20
3200 Helsinge



Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at kgbe, saxlge og udleje fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.
Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 2021 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 77.508, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 18.078.906.

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi, som pr. 31. december 2021 udggr t.kr. 30.988.
Dagsvardien opggres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de
enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskri-
velsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktu-
elle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er vaesentlig usikkerhed for bundet med fastsaettelsen af
afkastkravene, og en forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 procentpoint vil reducere den sam-
lede dagsvaerdi med t.kr. 2.531, jf. omtale heraf i regnskabets note 3.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.



Resultatopggrelse

1. januar - 31. december 2021

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat fgr af- og nedskrivninger (EBITDA)

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Ekstraordinzert udbytte
Overfgrt resultat

Note 2021 2020
kr. kr.
1.108.855 1.132.933
1 -196.348 -135.590
912.507 997.343
-8.105 -19.875
904.402 977.468
-702.311 -489.309
202.091 488.159
0 30.545
-98.165 -110.012
103.926 408.692
2 -26.418 -91.403
77.508 317.289
0 1.558.000
77.508 -1.240.711
77.508 317.289




Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.
3 31.505.035 31.596.030
3.450 11.555
31.508.485 31.607.585
31.508.485 31.607.585
0 11.254
0 11.254
11.380 93.699
11.380 104.953
31.519.865 31.712.538




Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gaeld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gzld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2021 2020

kr. kr.
400.000 400.000
17.678.906 17.601.398
5 18.078.906 18.001.398
4.665.554 4.820.614
4.665.554 4.820.614
7.464.438 7.816.374
6 7.464.438 7.816.374
6 361.160 362.283
89.521 72.478
423.814 216
181.478 342.936
59.113 83.139
195.881 213.100
1.310.967 1.074.152
8.775.405 8.890.526
31.519.865 31.712.538




Noter

2021 2020

kr. kr.
Personaleomkostninger
Lenninger 191.266 130.677
Andre omkostninger til social sikring 5.082 4913

196.348 135.590
Gennemsnitligt antal beskzeftigede medarbejdere 1 1
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 181.478 342.936
Arets udskudte skat -155.060 -251.533

26.418 91.403

Aktiver der males til dagsveerdi

Investeringsejen-

domme
Kostpris 1. januar 2021 9.647.870
Tilgang i arets lpb 613.890
Kostpris 31. december 2021 10.261.760
Verdireguleringer 1. januar 2021 21.948.160
Arets vaerdireguleringer -702.311
Arets tilbagefgrte veerdireguleringer -2.574
Veerdireguleringer 31. december 2021 21.243.275
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 31.505.035



Noter

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af 20 boligejendomme pa i alt 2.232 m2 beliggende pa
Lolland og 3 boligejendom pa i alt 427 m2 beliggende i Nordsjeelland samt to helarsgrunde belig-

gende i Roskilde. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt
til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Boligejendomme beliggende pa Lolland er veerdiansat til en gennemsnitlig veerdi pd 9.892 kr./m2,
og boligejendomme beliggende i Nordsjaelland til en gennemsnitlig veerdi pa 21.004 kr./m2.

Tomgangslejen er fastlagt til 0 % af lejeindtaegterne.

Markedsleje reguleringen er fastlagt til 0 % af nuvaerende lejeindtaegt.
Driftsomkostningerne udggr et fast belgb pr. ejendom.
Vedligeholdelsesomkostninger udggr et fast belgb pr. ejendom.
Administrationsomkostningerne udgegr et fast belgb pr. ejendom.

Folsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

kraviintervallet 5 % - 6 %. Det kan opggres til 5,6 %.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede vaerdi af in-

vesteringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5%
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,1 5,6 6,1
Dagsveerdi 34.576.792 31.505.032 28.934.525
Z&ndring i dagsveerdi 3.071.760 0 -2.570.507

10



Materielle anlaegsaktiver

Noter

Andre anlaeg,

driftsmateriel og

inventar
Kostpris 1. januar 2021 143.124
Kostpris 31. december 2021 143.124
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 131.569
Arets afskrivninger 8.105
Af- og nedskrivninger 31. december 2021 139.674
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 3.450
Egenkapital
Virksomhedska-
pital Overfgrt resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2021 400.000 17.601.398 18.001.398
Arets resultat 0 77.508 77.508
Egenkapital 31. december 2021 400.000 17.678.906 18.078.906
Virksomhedskapitalen har udviklet sig saledes:
2021 2020 2019 2018 2017
kr. kr. kr. kr. kr.
Virksomhedskapital 1.
januar 2021 400.000 400.000 400.000 80.000 80.000
Tilgang i aret 0 0 0 320.000 0
Virksomhedskapital 400.000 400.000 400.000 400.000 80.000

11



10

Noter

Langfristede geeldsforpligtelser

Geld
Geld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 8.178.658 7.825.598 361.160 6.144.439
8.178.658 7.825.598 361.160 6.144.439

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastszettelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved op-
gorelsen af dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. En forggelse af afkastkravet med i
gennemsnit 0,5 procentpoint vil reducere den samlede dagsveerdi med 2.571 t.kr., jf. omtale heraf i
note 3.

Eventualforpligtelser

Tredjemand har stillet selvskyldnerkaution for alt mellemvaerende med bank.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet 2XCM Holding A/S (Administrationsselskab) og haef-
ter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2017
og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2016 eller
senere.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 7.817, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udggr t.kr. 31.505.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve fori alt t.kr. 6.000 i ovenstaende grunde og bygninger. Heraf
er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 3.000 til sikkerhed for bankgaeld, mens ejerpantebreve for t.kr.
3.000 er i selskabets egen besiddelse. Den regnskabsmaessige veerdi af de pantsatte aktiver udger
t.kr. 30.050.

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Lofa Invest ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra regnskabsklasse C.

12



Noter

10 Anvendt regnskabspraksis

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdire-

guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrap-
porten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke
er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, eendring i lagre af feerdigvarer og varer un-
der fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpemate-
rialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

13



Noter

10 Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhe-
dernes aktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlej-
ning af ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investerings-
ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af real-
kreditlan samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultat-
opggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat.

14



Noter

10 Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og ned-
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages linesere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-
der og restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 30.700 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder. Alle 13-
neomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopggrelsen over lanets Igbetid.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdi-
forringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

15



Noter

10 Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger hvorpa der kun er ubetydelig risiko for veerdiaendringer.
Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en seaerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisa-
tionsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt
skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der
feres direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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