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ordinære generalforsamling den 15. april 2024

Lars Jensen
dirigent
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2023 for LAAJ Bolig ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2023.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Havnsø, den 18. marts 2024

Direktion

Lars Jensen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i LAAJ Bolig ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for LAAJ Bolig ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

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

Vi skal oplyse, at vi ikke overholder de krav om uafhængighed, der gælder for erklæringer med
sikkerhed.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
regnskabet 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 fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af årsregnskabet, er virksomhedens 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, virksomheden
har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Augustenborg, den 18. marts 2024

Vibs Revision
Registreret revisor ApS
CVR-nr. 39 13 03 35

Vibeke Hundevad
Registreret revisor
MNE-nr. mne28752
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Selskabsoplysninger

Selskabet LAAJ Bolig ApS
Havnsøgårdsvej 29
4591 Føllenslev

Telefon: 40206979

CVR-nr.: 38 75 89 42

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Kalundborg

Direktion Lars Jensen, direktør 

Revisor Vibs Revision
Registreret revisor ApS
Stavensbølgade 44B
6440  Augustenborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at foretage investeringer i grunde og bygninger samt drift af udlejningsejendomme
og anden i forbindelse hermed stående virksomhed.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for LAAJ Bolig ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Selskabet har endvidere valgt at følge anbefalingerne i Regnskabsvejledning  fra overliggende
regnskabsklasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, 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 for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

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

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og
andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fundet
stedinden årets udgang og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen indregnes ekskl. moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder varekøb med fradrag af rabatter,
omkostninger til underleverandører samt forskydninger i varebeholdningerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

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

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.                                                                                                    
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske datter-
virksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsoli-
deringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirek-
te omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

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

Aktiver med en kostpris på under DKK 32.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af
den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes
i kostprisen

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes
årligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

Dagsværdien beregnes udfra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for den geografiske
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende år. 

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejenomme divideret med investeringsejendommens regnskabsmæssige værdi med fradrag
af deposita.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "værdiregulering af
investeringsejendomme". 

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme. 

Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene.  Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på
mellem 5 og 7%, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelssesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år,
hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og
ejendommens vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rørende efterfølgende regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.

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 betal-
te acontoskatter.

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.

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 ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på
egenkapitalen.

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.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter 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, så forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne beta-
linger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Bruttofortjeneste 323.563 446.687

Personaleomkostninger -27.086 -173.212
Andre driftsomkostninger 0 -44.997
Finansielle indtægter 0 4.982
Finansielle omkostninger -187.250 -224.294

Resultat før skat 109.227 9.166

Skat af årets resultat 1 -24.215 -11.902

Årets resultat 85.012 -2.736

Ekstraordinært udbytte 0 1.000.000
Overført resultat 85.012 -1.002.736

85.012 -2.736
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Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver
Investeringsejendomme 2 6.957.097 6.957.097

Materielle anlægsaktiver 6.957.097 6.957.097

Anlægsaktiver i alt 6.957.097 6.957.097

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 9.910 0
Andre tilgodehavender 582 0
Udskudt skatteaktiv 16.600 16.600
Periodeafgrænsningsposter 18.063 0

Tilgodehavender 45.155 16.600

Likvide beholdninger 165.668 183.998

Omsætningsaktiver i alt 210.823 200.598

Aktiver i alt 7.167.920 7.157.695
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Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 3.631.185 3.546.172

Egenkapital 3.681.185 3.596.172

Gæld til realkreditinstitutter 2.221.314 2.513.160

Langfristede gældsforpligtelser 3 2.221.314 2.513.160

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 326.060 194.082
Kreditinstitutter 43.854 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 165.117 112.802
Leverandører af varer og tjenesteydelser 35.000 51.667
Gæld til tilknyttede virksomheder 671.190 636.088
Selskabsskat 24.200 11.887
Anden gæld 0 19.746
Periodeafgrænsningsposter 0 22.091

Kortfristede gældsforpligtelser 1.265.421 1.048.363

Gældsforpligtelser i alt 3.486.735 3.561.523

Passiver i alt 7.167.920 7.157.695
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Noter

2023
DKK

2022
DKK

1 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 24.200 11.902
Regulering af skat vedrørende tidligere år 15 0

24.215 11.902

2 Materielle anlægsaktiver
Investeringseje

ndomme

Kostpris 1. januar 2023 6.957.097

Kostpris 31. december 2023 6.957.097

Opskrivninger 1. januar 2023 0

Opskrivninger 31. december 2023 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 6.957.097

3 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2023

Gæld
31. december

2023
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.707.242 2.547.374 326.060 1.665.808

2.707.242 2.547.374 326.060 1.665.808

4 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LJ Boligudlejning ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret
2023 og frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. januar
2023 eller senere.
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Noter

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitutter, er der deponeret ejerpantebreve t.kr.
4.205, med pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør
t.kr. 6.957.
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