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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Larsen Boligejendomme ApS
Vestervej 48

9240 Nibe

CVR-nr.: 38725351
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Direktion
Peter Larsen, adm. dir.

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@stre Havnepromenade 26, 4. sal

9000 Aalborg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
Larsen Boligejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nibe, den 22.06.2024

Direktion

Peter Larsen
adm. dir.
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Den uafhaengige revisors erklaering
om opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Larsen Boligejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Larsen Boligejendomme ApS for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter samt anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 22.06.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

René Winther Pedersen Kristina Meller
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34173 MNE-nr. mne50561
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar af investering i og udlejning af boligejendomme.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 508.413 536.018
Andre finansielle indtaegter 251.314 0
Andre finansielle omkostninger 1 (344.720) (55.455)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 415.007 480.563
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme (700.000) (375.544)
Resultat for skat (284.993) 105.019
Skat af arets resultat 2 61.361 (23.752)
Arets resultat (223.632) 81.267
Forslag til resultatdisponering
Overfeort resultat (223.632) 81.267
Resultatdisponering (223.632) 81.267
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 12.000.000 12.700.000
Materielle aktiver 3 12.000.000 12.700.000
Anlaegsaktiver 12.000.000 12.700.000
Likvide beholdninger 55.726 0
Omsaetningsaktiver 55.726 0
Aktiver 12.055.726 12.700.000
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfegrt overskud eller underskud 1.478.673 1.702.305
Egenkapital 1.528.673 1.752.305
Udskudt skat 68.300 220.000
Hensatte forpligtelser 68.300 220.000
Geeld til realkreditinstitutter 6.559.353 6.795.280
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 6.559.353 6.795.280
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 121.264 263.128
Bankgeeld 0 143.942
Deposita 206.562 201.405
Leverandegrer af varer og tjenesteydelser 42.058 42.812
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.439.177 3.172.168
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 10.208
Skyldige sambeskatningsbidrag 90.339 98.752
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.899.400 3.932.415
Galdsforpligtelser 10.458.753 10.727.695
Passiver 12.055.726 12.700.000

Personaleforhold
Dagsveerdioplysninger
Eventualforpligtelser

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

0o N o U



Larsen Boligejendomme ApS | Egenkapitalopggrelse for 2023

Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 1.702.305 1.752.305
Arets resultat 0 (223.632) (223.632)
Egenkapital ultimo 50.000 1.478.673 1.528.673
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Noter
1 Andre finansielle omkostninger
2023 2022
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 67.009 0
Renteomkostninger i gvrigt 221.191 54.223
@vrige finansielle omkostninger 56.520 1.232
344.720 55.455
2 Skat af arets resultat
2023 2022
kr. kr.
Aktuel skat 90.339 98.752
/£ndring af udskudt skat (151.700) (75.000)
(61.361) 23.752

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 11.875.544
Kostpris ultimo 11.875.544
Dagsveardireguleringer primo 824.456
Arets dagsveerdireguleringer (700.000)
Dagsvaerdireguleringer ultimo 124.456
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 12.000.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 boligejendomme pa samlet 662 m2 der alle er beliggende i
Aalborg. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model, med udgangspunkt i normaliserede driftsafkast og relevante
afkastkrav. Dagsvaerdiberegningen er naturligt behaeftet med usikkerhed, idet den indeholder vaesentlige

elementer af skan.

Ejendommene er 100 % udlejet til et arligt driftsafkast pa samlet 624 t.kr. Afkastkravet udger 5,25 % - 5,5 % i 2023

(4,86 % -4,95 % i2022).

Et udsving pa 0,25 %-point i afkastkravet vil pavirke dagsvaerdien af investeringsejendommen med:

+0,25 %: -600 t.kr.
-0,25 %: +600 t.kr.

Den gennemsnitlige pris udger for selskabets investeringsejendomme 18.127 kr. pr. m2.
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Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsvaerdien.

4 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2023 2022 2023 2023
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 121.264 263.128 6.559.353 6.022.133
121.264 263.128 6.559.353 6.022.133

5 Personaleforhold

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag.

6 Dagsvaerdioplysninger

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsveerdi ultimo 12.000.000
Urealiserede dagsveaerdireguleringer indregnet i resultatopgarelsen (700.000)

7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Larsen Holding Nibe ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen

fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.681 t.kr., er der givet pant i ejendomme, hvis regnskabsmaessige

veerdi pr. 31. december 2023 udger 11.200 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter lejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang
til keber har fundet sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse
med salget og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, mv.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af nettokursgevinster vedrgrende gaeld.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.
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Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



