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 MØLLER & MADSEN 3 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 SELSKABSOPLYSNINGER 

  

   

  

 

 

Selskabet Leva Ejendomme A/S 

Nytorv 10B, 1. 

4200  Slagelse 

  

   CVR-nr.: 38 05 71 03 

  Kommune: Slagelse 

    

Bestyrelse Leif Anders Olsen, formand 

 Anders Michael Olsen 
 Claus Andersen 

 Henrik Vestergaard 

 Martin Steen Olsen 

 Rasmus Egede 

  

Direktion Rasmus Egede 

  

Revisor  Møller & Madsen 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

  Tjørne Allé 2  

  4200  Slagelse 
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 MØLLER & MADSEN 4 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 LEDELSESPÅTEGNING 

  

   

  

 

 

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. juli 2020 - 30. 

juni 2021 for Leva Ejendomme A/S. 

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-

le stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2020 - 30. juni 2021.  

 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

 

Slagelse, den 29. oktober 2021 

 

Direktion 
 

 

 

 

 Rasmus Egede 

 

 

 

Bestyrelse 
 

 

 

 

Leif Anders Olsen 

Formand  

  

 

 

Anders Michael Olsen 

  

  

 

Claus Andersen 

  

  

 

Henrik Vestergaard 

  

Martin Steen Olsen 

 

Rasmus Egede 
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 MØLLER & MADSEN 5 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

  

   

  

 

 

Til kapitalejerne i Leva Ejendomme A/S 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Leva Ejendomme A/S for perioden 1. juli 2020 - 30. juni 2021, der omfatter 

resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 

udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-

le stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2020 - 30. juni 2021 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 revisi-

onspåtegningens 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 Danmark, 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 nødven-

dig 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, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selska-

bet, 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 fejlinformati-

on, 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 revision, der udføres i over-

ensstemmelse 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 besvi-

gelser 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 regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregn-

skabet. 

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

e
2
2
a
5
8
ff

s
S

N
2
4
3
6
9
4

4
7

1



 MØLLER & MADSEN 6 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

  

   

  

 

 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere 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 reaktion på disse risici samt opnår revisi-

onsbevis, 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, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller 
tilsidesættelse af intern kontrol. 

 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-

linger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivite-

ten af selskabets interne kontrol. 

 

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmæssige 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 usikkerhed 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 revisionspåtegning gøre opmærksom på op-

lysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores kon-

klusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisions-
påtegning. 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 noteoplysnin-
gerne, 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 place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i 

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
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 MØLLER & MADSEN 7 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

  

   

  

 

 

Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

 

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden op-

nået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 

årsregnskabsloven. 

 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 

fejlinformation i ledelsesberetningen. 

 

 

Slagelse, den 29. oktober 2021 

 

MØLLER & MADSEN 
REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB 

CVR-nr. 30 83 56 54 

 

 

 

 

Jacob Nissen Kronow 

registreret revisor 
mne35448 
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 MØLLER & MADSEN 8 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 LEDELSESBERETNING 

  

   

  

 

 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af investering i fast ejendom med hen-

blik på udlejning. 

 

Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Ledelsen betragter årets resultat før skat på 58,9 mio. og 

efter skat på 46 mio. som meget tilfredsstillende.  

 

Selskabskapitalen er i årets løb forhøjet med 15,0 mio. kr. ved kontant kapitalforhøjelse. 
 

Resultatet er positivt påvirket af dagsværdiregulering af investeringsejendomme med 37,9 mio., hvor af 25,8 

mio. kan henføres til fem ejendomme, der er blevet gennemgribende ombygget, og hvor dagsværdi er bekræf-

tet af realkreditinstitut efter ombygning. Øvrige dagsværdireguleringer på 12,1 mio. kan henføres til tidligere 

indkøbte ejendomme, hvor nettoleje har udviklet sig positivt.  

 

Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selska-

bets finansielle stilling. 
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 MØLLER & MADSEN 9 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 RESULTATOPGØRELSE 

 1. JULI 2020 - 30. JUNI 2021 

   

   

   

 2020/2021 2019/2020 

 

 

 Bruttoresultat  32.771.724 27.964.654 
 1 Personaleomkostninger  -3.418.164 -2.201.231 
   Afskrivninger  -107.392 -30.950 
     

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer  29.246.168 25.732.473 
   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  37.923.984 31.607.917 
     

 Resultat før finansielle poster  67.170.152 57.340.390 
   Andre finansielle omkostninger  -8.240.895 -7.317.283 
     

 Resultat før skat  58.929.257 50.023.107 
 2 Skat af årets resultat  -12.964.424 -11.005.142 
     

 ÅRETS RESULTAT  45.964.833 39.017.965      

   

   Forslag til resultatdisponering  
   Overført resultat  45.964.833 39.017.965 
     

 DISPONERET I ALT  45.964.833 39.017.965      
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 MØLLER & MADSEN 10 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 BALANCE PR. 30. JUNI 2021 

 AKTIVER 

   

   

   

 2021 2020 

 

 

 3 Investeringsejendomme  856.015.251 678.017.919 
 3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  534.418 396.810 
 3 Forudbetalinger for materielle anlægsaktiver  655.000 655.000 
     

   Materielle anlægsaktiver  857.204.669 679.069.729 
     

   ANLÆGSAKTIVER  857.204.669 679.069.729 
     

   Andre tilgodehavender  757.922 926.756 
   Periodeafgrænsningsposter  97.452 31.254 
     

 Tilgodehavender  855.374 958.010 
     

   Likvide beholdninger  24.962 38.709 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  880.336 996.719      

 AKTIVER  858.085.005 680.066.448      
 

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

e
2
2
a
5
8
ff

s
S

N
2
4
3
6
9
4

4
7

1



 MØLLER & MADSEN 11 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 BALANCE PR. 30. JUNI 2021 

 PASSIVER 

   

   

   

 2021 2020 

 

 

   Virksomhedskapital  30.000.000 15.000.000 
   Overført resultat  135.713.130 89.748.297 
     

   EGENKAPITAL  165.713.130 104.748.297 
     

   Hensættelse til udskudt skat  32.009.039 21.721.267 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  32.009.039 21.721.267 
     

   Prioritetsgæld  553.323.634 448.529.327 
   Deposita  18.750.881 14.780.885 
   Selskabsskat  2.581.652 0 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  53.114.317 60.829.408 
     

 4 Langfristede gældsforpligtelser  627.770.484 524.139.620 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  14.650.000 10.494.000 
   Kreditinstitutter  6.178.001 3.593.011 
   Modtagne forudbetalinger fra kunder  22.976 22.976 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser  938.649 0 
   Gæld til associerede virksomheder  8.368.902 9.350.114 
   Selskabsskat  0 2.440.700 
   Anden gæld  2.433.824 3.556.463 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  32.592.352 29.457.264 
     

   GÆLD  660.362.836 553.596.884 
     

 PASSIVER  858.085.005 680.066.448      

   

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
 6 Ejerforhold  
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 MØLLER & MADSEN 12 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 EGENKAPITALOPGØRELSE 

  

   

   

   

 2021 2020 

 

 

 Virksomhedskapital primo  15.000.000 15.000.000 
 Kapitalforhøjelse kontant  15.000.000 0 
     

 Virksomhedskapital ultimo  30.000.000 15.000.000 
     

 Overført resultat, primo  89.748.297 50.730.332 
 Periodens resultat  45.964.833 39.017.965 
     

 Overført resultat ultimo  135.713.130 89.748.297 
     

   EGENKAPITAL  165.713.130 104.748.297 
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 MØLLER & MADSEN 13 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 NOTER 

  

   

   

 2020/2021 2019/2020 

 

 

 1 Personaleomkostninger  

   

 Antal personer beskæftiget  9 5 

   

 Lønninger  2.892.148 1.868.424 
 Pensioner  443.335 306.670 
 Andre omkostninger til social sikring  82.681 26.137 
     

 3.418.164 2.201.231      

   

 2 Skat af årets resultat  

   

 Beregnet skat af årets resultat  2.676.652 2.449.700 
 Regulering af udskudt skat  10.287.772 8.555.442 
     

   12.964.424 11.005.142      
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 MØLLER & MADSEN 14 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 NOTER 

  

   
   Forud- 
  Andre anlæg, betalinger 
 Investerings- driftsmateriel for materielle 
 ejendomme og inventar anlægsaktiver 
 

 

 3 Materielle anlægsaktiver  

   

 Kostpris, primo  597.822.774 427.760 655.000 
 Tilgang i årets løb  140.073.348 245.000 0 
       

 Kostpris ultimo  737.896.122 672.760 655.000 
       

 Opskrivninger, primo  80.195.145 0 0 
 Årets opskrivninger  37.923.984 0 0 
       

 Opskrivninger 30. juni 2021  118.119.129 0 0 
       

 Af-/nedskrivninger, primo  0 -30.950 0 
 Årets af-/nedskrivninger  0 -107.392 0 
       

 Afskrivning ultimo  0 -138.342 0 
       

   856.015.251 534.418 655.000        

 

Selskabets investeringsejendomme består af 39 ejendomme centralt beliggende i Slagelse, Ringsted, So-

rø, Næstved og Holbæk. Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, målt til 

dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Nyerhvervede ejendomme, ejendomme under 

renovering er optaget til købspris med tillæg af købsomkostninger og værdiforøgende forbedringer.   

 

Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomme som er optaget til dagsværdi: 

- Bolig- og erhvervsejendomme i Slagelse, 5,00 – 6,50 pct. 

- Bolig- og erhvervsejendomme i Ringsted, 5,50 – 6,75 pct. 

- Bolig- og erhvervsejendomme i Sorø, 8,0 pct. 
- Boligejendomme i Næstved, 5,00 pct. 

- Boligejendomme i Holbæk, 5,00 pct. 

- Erhvervsejendomme i Ringsted, 7,75 - 8,00 pct. 

- Erhvervsejendomme i Næstved, 6,75 - 7,00 pct. 

 

En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% point vil reducere den samlede dagsværdi med ca. 

55,0 mio.kr.   
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 MØLLER & MADSEN 15 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 NOTER 

  

   
  Primo Resultat- Ultimo 
  dagsværdi opgørelse dagsværdi 
 

 

 3 Materielle anlægsaktiver, fortsat  

   

 Bolig- og erhvervsudlejningsejendomme  445.978.428 27.864.861 587.039.056 
 Boligudlejningsejendomme   150.103.723 6.678.545 166.544.600 
 Erhvervsudlejningsejendomme  81.935.768 3.380.578 102.431.595 
         

 Total   678.017.919 37.923.984 856.015.251          

 
Seneste offentlige ejendomsvurdering udgør kr. 697.900.000. 

 

 

 

   

 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld  
 primo ultimo andel efter 5 år 
 4 Langfristede gældsforpligtelser  

    

 Prioritetsgæld  459.023.327 567.973.634 14.650.000 475.100.000 
 Deposita  14.780.885 18.750.881 0 18.750.881 
 Selskabsskat  0 2.581.652 0 0 
 Gæld til 
 virksomhedsdeltagere og 
 ledelse  60.829.408 53.114.317 0 8.000.000 
         

 534.633.620 642.420.484 14.650.000 501.850.881          

 
T

h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

e
2
2
a
5
8
ff

s
S

N
2
4
3
6
9
4

4
7

1



 MØLLER & MADSEN 16 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 NOTER 

  

   

   

   

 

 

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

   

Prioritetsgæld nom. 598.375.732 med restgæld på kr. 567.973.634 er sikret ved pant i ejendomme med 

regnskabsmæssig værdi pr. 30/6 2021 kr. 856.015.251. 

 

Pantsætninger vedrørende bankgæld udgør kr. 2.200.000 og er sikret ved pant i ejendomme med regn-

skabsmæssig værdi 30/6 2021 på kr. 15.675.000. Bankgælden udgør kr. 4.812.054. 

  

 

 

 

 6 Ejerforhold  
   

Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller mini-

mum 5% af aktiekapitalen: 

 

Anders Olsen Invest ApS, Kronprinsesse Sofies Vej 13, 3. tv., 2000 Frederiksberg 

EV Ejendomme A/S, Nytorv 10B 1., 4200 Slagelse 

Leif Olsen Invest ApS, Nikolaj Plads 30 1., 1067 København K 

Martin Olsen Invest ApS, Falstersvej 9, 2. th., 2000 Frederiksberg 
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 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

  

   

  

 

 

GENERELT 
Årsregnskabet for Leva Ejendomme A/S for 2020/2021 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.  

 

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

 

Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, ned-

skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af be-

løb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 

aktivets værdi kan måles pålideligt. 

 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-

bet, 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. 

 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 

Resultatopgørelsen 
 

Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-

sten bruttofortjeneste. 

 

Bruttofortjeneste  

Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning, investeringsejendom-
menes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger. 

 

Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 

henhold til de indgåede kontrakter. 
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 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

  

   

  

 

 

Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til 

virksomhedens ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkredit-

lån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  

 

Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med 

den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til poste-

ringer direkte på egenkapitalen.  

 

Balancen 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et even-

tuelt efterfølgende salg. 

 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 

baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, 

hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekon-

trakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 

 

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 

ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendommene 

divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita. 

 

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investeringsejen-

domme". 

 

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

  

   

  

 

2020-21 ext Leva Ejendomme 818 

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

ceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 

 

Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 

 

Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 

regnskabsår. 
 

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 samt for betalte acontoskat-

ter. 

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørel-

se af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den 

planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

 

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 indtjening eller 

ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte 

nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 

gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af æn-

dringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 

Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 

svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem pro-

venuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 

 

Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt 

anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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Leva Ejendomme A/S 
Nytorv 10B, 1. 
4200 Slagelse 



 
 CVR nummer 38057103 



_________________________________ 



 



Årsrapport 
1. juli 2020 - 30. juni 2021 



(5. regnskabsår) 



______________________________ 



 
  
 
 
 
 
 
 
 



Godkendt på selskabets generalforsamling, den     /     2021 
 
 
 
 



Rasmus Egede 
Dirigent 
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Selskabet Leva Ejendomme A/S 



Nytorv 10B, 1. 



4200  Slagelse 



  



   CVR-nr.: 38 05 71 03 



  Kommune: Slagelse 



    



Bestyrelse Leif Anders Olsen, formand 



 Anders Michael Olsen 
 Claus Andersen 



 Henrik Vestergaard 



 Martin Steen Olsen 



 Rasmus Egede 



  



Direktion Rasmus Egede 



  



Revisor  Møller & Madsen 



 Registreret Revisionsaktieselskab 



  Tjørne Allé 2  



  4200  Slagelse 
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 LEDELSESPÅTEGNING 



  



   



  



 



 



Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. juli 2020 - 30. 



juni 2021 for Leva Ejendomme A/S. 



 



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 



 



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-



le stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2020 - 30. juni 2021.  



 



Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 



 



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 



 



 



Slagelse, den 29. oktober 2021 



 



Direktion 
 



 



 



 



 Rasmus Egede 



 



 



 



Bestyrelse 
 



 



 



 



Leif Anders Olsen 



Formand  



  



 



 



Anders Michael Olsen 



  



  



 



Claus Andersen 



  



  



 



Henrik Vestergaard 



  



Martin Steen Olsen 



 



Rasmus Egede 
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 MØLLER & MADSEN 5 



 Registreret Revisionsaktieselskab 



   



 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 



  



   



  



 



 



Til kapitalejerne i Leva Ejendomme A/S 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Leva Ejendomme A/S for perioden 1. juli 2020 - 30. juni 2021, der omfatter 



resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 



udarbejdes efter årsregnskabsloven. 



 



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-



le stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2020 - 30. juni 2021 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 revisi-



onspåtegningens 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 Danmark, 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 nødven-



dig 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, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selska-



bet, 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 fejlinformati-



on, 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 revision, der udføres i over-



ensstemmelse 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 besvi-



gelser 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 regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregn-



skabet. 



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



e
2
2
a
5
8
ff



s
S



N
2
4
3
6
9
4



4
7



1











 MØLLER & MADSEN 6 



 Registreret Revisionsaktieselskab 



   



 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 



  



   



  



 



 



Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-



ligere 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 reaktion på disse risici samt opnår revisi-



onsbevis, 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, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller 
tilsidesættelse af intern kontrol. 



 



• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-



linger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivite-



ten af selskabets interne kontrol. 



 



• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmæssige 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 usikkerhed 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 revisionspåtegning gøre opmærksom på op-



lysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores kon-



klusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisions-
påtegning. 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 noteoplysnin-
gerne, 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 place-



ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i 



intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
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 MØLLER & MADSEN 7 



 Registreret Revisionsaktieselskab 



   



 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 



  



   



  



 



 



Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 



 



Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-



klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 



 



I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-



bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden op-



nået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
 



Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 



årsregnskabsloven. 



 



Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-



regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 



fejlinformation i ledelsesberetningen. 



 



 



Slagelse, den 29. oktober 2021 



 



MØLLER & MADSEN 
REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB 



CVR-nr. 30 83 56 54 



 



 



 



 



Jacob Nissen Kronow 



registreret revisor 
mne35448 
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 MØLLER & MADSEN 8 



 Registreret Revisionsaktieselskab 



   



 LEDELSESBERETNING 



  



   



  



 



 



Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af investering i fast ejendom med hen-



blik på udlejning. 



 



Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Ledelsen betragter årets resultat før skat på 58,9 mio. og 



efter skat på 46 mio. som meget tilfredsstillende.  



 



Selskabskapitalen er i årets løb forhøjet med 15,0 mio. kr. ved kontant kapitalforhøjelse. 
 



Resultatet er positivt påvirket af dagsværdiregulering af investeringsejendomme med 37,9 mio., hvor af 25,8 



mio. kan henføres til fem ejendomme, der er blevet gennemgribende ombygget, og hvor dagsværdi er bekræf-



tet af realkreditinstitut efter ombygning. Øvrige dagsværdireguleringer på 12,1 mio. kan henføres til tidligere 



indkøbte ejendomme, hvor nettoleje har udviklet sig positivt.  



 



Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selska-



bets finansielle stilling. 
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 MØLLER & MADSEN 9 



 Registreret Revisionsaktieselskab 



   



 RESULTATOPGØRELSE 



 1. JULI 2020 - 30. JUNI 2021 



   



   



   



 2020/2021 2019/2020 



 



 



 Bruttoresultat  32.771.724 27.964.654 
 1 Personaleomkostninger  -3.418.164 -2.201.231 
   Afskrivninger  -107.392 -30.950 
     



 Resultat af drift før dagsværdireguleringer  29.246.168 25.732.473 
   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  37.923.984 31.607.917 
     



 Resultat før finansielle poster  67.170.152 57.340.390 
   Andre finansielle omkostninger  -8.240.895 -7.317.283 
     



 Resultat før skat  58.929.257 50.023.107 
 2 Skat af årets resultat  -12.964.424 -11.005.142 
     



 ÅRETS RESULTAT  45.964.833 39.017.965      



   



   Forslag til resultatdisponering  
   Overført resultat  45.964.833 39.017.965 
     



 DISPONERET I ALT  45.964.833 39.017.965      
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 MØLLER & MADSEN 10 



 Registreret Revisionsaktieselskab 



   



 BALANCE PR. 30. JUNI 2021 



 AKTIVER 



   



   



   



 2021 2020 



 



 



 3 Investeringsejendomme  856.015.251 678.017.919 
 3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  534.418 396.810 
 3 Forudbetalinger for materielle anlægsaktiver  655.000 655.000 
     



   Materielle anlægsaktiver  857.204.669 679.069.729 
     



   ANLÆGSAKTIVER  857.204.669 679.069.729 
     



   Andre tilgodehavender  757.922 926.756 
   Periodeafgrænsningsposter  97.452 31.254 
     



 Tilgodehavender  855.374 958.010 
     



   Likvide beholdninger  24.962 38.709 
     



 OMSÆTNINGSAKTIVER  880.336 996.719      



 AKTIVER  858.085.005 680.066.448      
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 MØLLER & MADSEN 11 



 Registreret Revisionsaktieselskab 



   



 BALANCE PR. 30. JUNI 2021 



 PASSIVER 



   



   



   



 2021 2020 



 



 



   Virksomhedskapital  30.000.000 15.000.000 
   Overført resultat  135.713.130 89.748.297 
     



   EGENKAPITAL  165.713.130 104.748.297 
     



   Hensættelse til udskudt skat  32.009.039 21.721.267 
     



 HENSATTE FORPLIGTELSER  32.009.039 21.721.267 
     



   Prioritetsgæld  553.323.634 448.529.327 
   Deposita  18.750.881 14.780.885 
   Selskabsskat  2.581.652 0 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  53.114.317 60.829.408 
     



 4 Langfristede gældsforpligtelser  627.770.484 524.139.620 
     



   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  14.650.000 10.494.000 
   Kreditinstitutter  6.178.001 3.593.011 
   Modtagne forudbetalinger fra kunder  22.976 22.976 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser  938.649 0 
   Gæld til associerede virksomheder  8.368.902 9.350.114 
   Selskabsskat  0 2.440.700 
   Anden gæld  2.433.824 3.556.463 
     



 Kortfristede gældsforpligtelser  32.592.352 29.457.264 
     



   GÆLD  660.362.836 553.596.884 
     



 PASSIVER  858.085.005 680.066.448      



   



 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
 6 Ejerforhold  
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 MØLLER & MADSEN 12 



 Registreret Revisionsaktieselskab 



   



 EGENKAPITALOPGØRELSE 



  



   



   



   



 2021 2020 



 



 



 Virksomhedskapital primo  15.000.000 15.000.000 
 Kapitalforhøjelse kontant  15.000.000 0 
     



 Virksomhedskapital ultimo  30.000.000 15.000.000 
     



 Overført resultat, primo  89.748.297 50.730.332 
 Periodens resultat  45.964.833 39.017.965 
     



 Overført resultat ultimo  135.713.130 89.748.297 
     



   EGENKAPITAL  165.713.130 104.748.297 
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 Registreret Revisionsaktieselskab 



   



 NOTER 



  



   



   



 2020/2021 2019/2020 



 



 



 1 Personaleomkostninger  



   



 Antal personer beskæftiget  9 5 



   



 Lønninger  2.892.148 1.868.424 
 Pensioner  443.335 306.670 
 Andre omkostninger til social sikring  82.681 26.137 
     



 3.418.164 2.201.231      



   



 2 Skat af årets resultat  



   



 Beregnet skat af årets resultat  2.676.652 2.449.700 
 Regulering af udskudt skat  10.287.772 8.555.442 
     



   12.964.424 11.005.142      
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 MØLLER & MADSEN 14 



 Registreret Revisionsaktieselskab 



   



 NOTER 



  



   
   Forud- 
  Andre anlæg, betalinger 
 Investerings- driftsmateriel for materielle 
 ejendomme og inventar anlægsaktiver 
 



 



 3 Materielle anlægsaktiver  



   



 Kostpris, primo  597.822.774 427.760 655.000 
 Tilgang i årets løb  140.073.348 245.000 0 
       



 Kostpris ultimo  737.896.122 672.760 655.000 
       



 Opskrivninger, primo  80.195.145 0 0 
 Årets opskrivninger  37.923.984 0 0 
       



 Opskrivninger 30. juni 2021  118.119.129 0 0 
       



 Af-/nedskrivninger, primo  0 -30.950 0 
 Årets af-/nedskrivninger  0 -107.392 0 
       



 Afskrivning ultimo  0 -138.342 0 
       



   856.015.251 534.418 655.000        



 



Selskabets investeringsejendomme består af 39 ejendomme centralt beliggende i Slagelse, Ringsted, So-



rø, Næstved og Holbæk. Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, målt til 



dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Nyerhvervede ejendomme, ejendomme under 



renovering er optaget til købspris med tillæg af købsomkostninger og værdiforøgende forbedringer.   



 



Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomme som er optaget til dagsværdi: 



- Bolig- og erhvervsejendomme i Slagelse, 5,00 – 6,50 pct. 



- Bolig- og erhvervsejendomme i Ringsted, 5,50 – 6,75 pct. 



- Bolig- og erhvervsejendomme i Sorø, 8,0 pct. 
- Boligejendomme i Næstved, 5,00 pct. 



- Boligejendomme i Holbæk, 5,00 pct. 



- Erhvervsejendomme i Ringsted, 7,75 - 8,00 pct. 



- Erhvervsejendomme i Næstved, 6,75 - 7,00 pct. 



 



En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% point vil reducere den samlede dagsværdi med ca. 



55,0 mio.kr.   
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 Registreret Revisionsaktieselskab 



   



 NOTER 



  



   
  Primo Resultat- Ultimo 
  dagsværdi opgørelse dagsværdi 
 



 



 3 Materielle anlægsaktiver, fortsat  



   



 Bolig- og erhvervsudlejningsejendomme  445.978.428 27.864.861 587.039.056 
 Boligudlejningsejendomme   150.103.723 6.678.545 166.544.600 
 Erhvervsudlejningsejendomme  81.935.768 3.380.578 102.431.595 
         



 Total   678.017.919 37.923.984 856.015.251          



 
Seneste offentlige ejendomsvurdering udgør kr. 697.900.000. 



 



 



 



   



 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld  
 primo ultimo andel efter 5 år 
 4 Langfristede gældsforpligtelser  



    



 Prioritetsgæld  459.023.327 567.973.634 14.650.000 475.100.000 
 Deposita  14.780.885 18.750.881 0 18.750.881 
 Selskabsskat  0 2.581.652 0 0 
 Gæld til 
 virksomhedsdeltagere og 
 ledelse  60.829.408 53.114.317 0 8.000.000 
         



 534.633.620 642.420.484 14.650.000 501.850.881          



 
T



h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



e
2
2
a
5
8
ff



s
S



N
2
4
3
6
9
4



4
7



1











 MØLLER & MADSEN 16 



 Registreret Revisionsaktieselskab 



   



 NOTER 



  



   



   



   



 



 



 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  



   



Prioritetsgæld nom. 598.375.732 med restgæld på kr. 567.973.634 er sikret ved pant i ejendomme med 



regnskabsmæssig værdi pr. 30/6 2021 kr. 856.015.251. 



 



Pantsætninger vedrørende bankgæld udgør kr. 2.200.000 og er sikret ved pant i ejendomme med regn-



skabsmæssig værdi 30/6 2021 på kr. 15.675.000. Bankgælden udgør kr. 4.812.054. 



  



 



 



 



 6 Ejerforhold  
   



Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller mini-



mum 5% af aktiekapitalen: 



 



Anders Olsen Invest ApS, Kronprinsesse Sofies Vej 13, 3. tv., 2000 Frederiksberg 



EV Ejendomme A/S, Nytorv 10B 1., 4200 Slagelse 



Leif Olsen Invest ApS, Nikolaj Plads 30 1., 1067 København K 



Martin Olsen Invest ApS, Falstersvej 9, 2. th., 2000 Frederiksberg 
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GENERELT 
Årsregnskabet for Leva Ejendomme A/S for 2020/2021 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-



lovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.  



 



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



 



Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af 



finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, ned-



skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af be-



løb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 



 



Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 



aktivets værdi kan måles pålideligt. 



 



Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-



bet, 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. 



 



Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 



aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 



Resultatopgørelsen 
 



Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-



sten bruttofortjeneste. 



 



Bruttofortjeneste  



Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning, investeringsejendom-
menes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger. 



 



Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 



henhold til de indgåede kontrakter. 
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Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til 



virksomhedens ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige. 



 



Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkredit-



lån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  



 



Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med 



den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til poste-



ringer direkte på egenkapitalen.  



 



Balancen 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et even-



tuelt efterfølgende salg. 



 



Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 



eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 



 



Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 



baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 



Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, 



hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekon-



trakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 



 



Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 



ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendommene 



divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita. 



 



Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investeringsejen-



domme". 



 



Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
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2020-21 ext Leva Ejendomme 818 



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



ceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 



 



Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 



 



Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 



regnskabsår. 
 



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 samt for betalte acontoskat-



ter. 



 



Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-



mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørel-



se af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den 



planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 



 



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 indtjening eller 



ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte 



nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 



Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 



gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af æn-



dringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 



 



Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 



transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 



svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem pro-



venuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 



 



Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt 



anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk1LjAuNDYzOC41NCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge -8135481068207050693
  hashsumB e22a58ffsSN243694471/SHA512/E56240CD0205F8988146DBF4C7D2459D5F39964FB08E5C90F24456CE5BCACFC66E3BCF8A4908DBD5ED1E110CFDB5A5A642B790313DD44232B4F7A96942A43A6F
  hashsumC 1140b48bpWu243694471/SHA512/2204F531133A78DEF17F6AE31C2AF43F71DC89633FA1630BC7AD9160B7BECD607D71D74F0C410DE7D291EA4E71005B26C55F669C047DF2BF50AB8A049192B281
  hashsumD 94c7c28bsTz243694471/SHA512/EDB9E04C3FA271DBC8100D0925EFAAA25A68403C4A1070738769054730F51BB14A3579D4B1C271C1DA88CB3AA7E988157BF16A2517DBCA39D22184578D2BCB3F
  TimeStamp MjAyMS0xMC0zMCAyMDo1ODozMSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 WrU6V6vAdV3E4ShP3x5+JoW7Y7rj7uxLk5Mo+OZwYQw=


 
HeUyzkg74AI25kzoYZnGZni4Vt79PJP6GfSngpDU8OmzT11b5WrRbnD7ENBDjRwNMAwUR/j+8kMz
mrRB+ToYUY4GOW+/vBhCtUofxp7zVKCAdv3JhLBWoaGI2193ZRlZ+gQaJqN6WabteNPf/mJ5bz46
qS/990O/EqlXOwFuJ8/UfzfbHNURoh3tO1nuZYathhZJVdEyzxSYQ1ptfcrmz8zHUQXRGJZkFZxj
+rd7eYS+76+UWqaiuUWMV516/CGTd+DENDvbUr8fZKo4KnsRsnQ83LtNKl4EztgyeustMgmW9vdM
7x6Zq4g1Fn0AsLGB/zmK31/7z78GKwhNYplD3g==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk0LjAuNDYwNi44MSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge -6464938574515095054
  hashsumB e22a58ffsSN243694471/SHA512/E56240CD0205F8988146DBF4C7D2459D5F39964FB08E5C90F24456CE5BCACFC66E3BCF8A4908DBD5ED1E110CFDB5A5A642B790313DD44232B4F7A96942A43A6F
  hashsumC 1140b48bpWu243694471/SHA512/2204F531133A78DEF17F6AE31C2AF43F71DC89633FA1630BC7AD9160B7BECD607D71D74F0C410DE7D291EA4E71005B26C55F669C047DF2BF50AB8A049192B281
  hashsumD 954b0c50HyQ243694471/SHA512/AC3DA0EC5723345D62BE6AB62D33738196EBB6C7BD6AE7A0178D35B0273E80DF3B6FEE0DCF31B8F4A75E81DAD84E6314B449854EACA4D15A2DDF6C9EDDAE1733
  TimeStamp MjAyMS0xMC0zMCAxMzowNjozMiswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 4BRHdITu+Hcv/tGWCtR3bhXi4pkQEcSm6moCyK2gPqY=


 
AgoUtqHyJpB/8IoXpkSiqiPWtgRztkEbmB+MqbcwTgK+U4t1JQxFZK1gxwG7y1NIFoUHHL1PN1kh
HKEY1O+sa5Sx5xowY6BDOcLdZsCJvc1VWHcGyEq1qIp6n7KEHTl2FxW683YiIXK44nXAOvKaH+l1
QxRvXQQ2471JsQOBTVdueXCreswmg02tgt5NrSiXi2ue/RQv1bMr8piBF2wLQmh83aLNvkN/wH92
HUo7OEozUr26JmN7jqmzcWNphtMJuGcQYPx6MPBVUuFqo4URlraFaH8amY223rS2DdvocDlS+I/T
nRYv7OoO4TGskfJ63mKDoLHdxYCLbdg99+Q9qQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk0LjAuNDYwNi44MSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge 506115174693750750
  hashsumB e22a58ffsSN243694471/SHA512/E56240CD0205F8988146DBF4C7D2459D5F39964FB08E5C90F24456CE5BCACFC66E3BCF8A4908DBD5ED1E110CFDB5A5A642B790313DD44232B4F7A96942A43A6F
  hashsumC 1140b48bpWu243694471/SHA512/2204F531133A78DEF17F6AE31C2AF43F71DC89633FA1630BC7AD9160B7BECD607D71D74F0C410DE7D291EA4E71005B26C55F669C047DF2BF50AB8A049192B281
  hashsumD 94c7c28bsTz243694471/SHA512/EDB9E04C3FA271DBC8100D0925EFAAA25A68403C4A1070738769054730F51BB14A3579D4B1C271C1DA88CB3AA7E988157BF16A2517DBCA39D22184578D2BCB3F
  TimeStamp MjAyMS0xMC0zMCAxMzowNzo0NiswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 ucv1buGNVkXWYzD2jf2hj5MiXZxsNEtEYgayPmBfrcQ=


 
RKrmEBvSC38BVAfeG7JAdXbQq7L2sIKGuTMZvZb3E6fKI017/wYbIuGxylV2CyYdO75/hKuukVNt
wlNX95Grkd5JxIsO5mMEBRfJs6WZYhYQsA5UjtWwH9Zw17tFOIhVRoysmLTkn/5LFK3DCXltbhWO
JB6pccH124EVWq2mzUs8kPDRHA9DrS1KA+5OzT2IO3TFBmMj+mEgi5vZv0lEJHGrWgxg1+n9arTn
YXpFfCDrfi78b707RyuUutR4QPn1UCaNt5Dx/ce4il8iHIxZuUUnn2K56PGGawIDRj3UNRHtEmoc
eqIG9ju6X7pl4cVqS1nlZFIEMM41fj+h3uR4mA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk0LjAuNDYwNi44MSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge -3395120674624727439
  hashsumB e22a58ffsSN243694471/SHA512/E56240CD0205F8988146DBF4C7D2459D5F39964FB08E5C90F24456CE5BCACFC66E3BCF8A4908DBD5ED1E110CFDB5A5A642B790313DD44232B4F7A96942A43A6F
  TimeStamp MjAyMS0xMS0wMyAxMToyMDo1MSswMTAw
  identityAssuranceLevel 2
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