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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for L.S. Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Saeby, den 6. marts 2021

Direktion:

Lars Serensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i L.S. Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for L.S. Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Saeby, den 6. marts 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Kallehauge
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19688
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter 4 boligejendomme med i alt 24 lejemal.

Selskabet har efter statusdagen afhaendet 3 af investeringsejendommene og reduceret antal lejemal til
5.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt aendres,
kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Bortset fra ovenstdende, er der ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af
vaesentlig betydning for selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note

2020
kr.

-102.105

-155.834
-840.000

-1.097.939

0
-132.036

-1.229.975

270.379

-959.596

-959.596

-959.596

2019
kr.

718.983

-274.093
1.055.000

1.499.890

9.540
-171.772

1.337.658

-295.019

1.042.639

1.042.639

1.042.639
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendommMe. .....cvvvuviriieeirineerenneerenneeeennnes
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLZGSAKTIVER. ...ttt eieeieeneenees
Tilgodehavender......ccuiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Tilgodehavende selskabsskat........coceeveieiiiinniiiinnennnne..

Tilgodehavender.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

ANdre Vardipapirer...c.o.eeeei i i e
Vaerdipapirer.....coviiiiiiiiiii it e e

[ 177 (e (=] TP
OMSZETNINGSAKTIVER.....oiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeineenns

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital......ooviiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfart overskud........covviiiiieeiiiiiiiiiiiiieiiiiieeeenanns

EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiieiiierereereeneeneeneeeenes
Hensaettelse til udskudt skat..........coooeiiiiiiiiiiiiiii.t,
HENSATTE FORPLIGTELSER.......ccciiviiiiiiiiiiiininennnen,
Geeld til realkreditinstitutter.......ccevvveiiiiiiiiiiinennnn..
Anden gaeld...ooveiiiii e
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiininn...
Prioritetsgald.....cceviiniiiiiiiiiiiiiii e
SelskabssKat, ..ouueiiiriiiiiiiiii i
Anden gaeld...cooneiiiiiiii e
Kortfristede geeldsforpligtelser.............ccooiviiiiiiii
GZELDSFORPLIGTELSER.....ccutitiiiiiiiiiniieieeieeieeneeans

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2020
kr.

11.785.000
11.785.000

11.785.000
196.192

0

196.192

35.880
35.880

7.192.020

7.424.092

19.209.092

125.000
1.114.474

1.239.474
203.775
203.775
2.447.897
17.504
2.465.401
3.412.959
184.154
11.703.329
15.300.442
17.765.843

19.209.092

2019
kr.

12.625.000
12.625.000

12.625.000
128.895
3.762
132.657

43.820
43.820

399.739

576.216

13.201.216

125.000
2.074.070

2.199.070
672.308
672.308
5.872.018
5.811
5.877.829
245.963

0
4.206.046
4.452.009
10.329.838

13.201.216
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort
Anpartskapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2020.......cceeieineiiiniiiieiiiieie e 125.000 2.074.070 2.199.070
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, -959.596 -959.596

Egenkapital 31. december 2020.............covviiiiiiiiiniinininnne 125.000 1.114.474 1.239.474
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NOTER
2020 2019
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 131.834 227.569
oS 1Y o] 1 = 22.000 40.563
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiiin... 2.000 5.961
155.834 274.093
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 198.154 55.418
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnn. -468.533 239.601
-270.379 295.019

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. Januar 2020.....cceeeiiueetieeeiiieeeeeeeenineeeeeeeensusseeeeesssnnsseseeaanns 10.545.010
Kostpris 31. december 2020.........c.ciitiiiiiiiiiiiiiiieieaieeiteeieeeneeaiaeanaenn 10.545.010
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020........cevvieiiiieiieinnerenneeeennens 2.079.990
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -840.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020............c..cccvviiiiiinnnn. 1.239.990
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..........ccocviiiiiiiiiiiiiiiinieennnen. 11.785.000

Investeringsejendomme bestar af 4 udlejningsejendomme i Saeby, som blev anskaffet i 1999-
2000, hvoraf 3 af ejendommene er afhandet efter statusdagen. Investeringsejendommenes
dagsveaerdi vaerdisaettes til den indgaede salgssum for de 3 ejendomme (9.175 tkr.) og for den
resterende ejendom (2.610 tkr.) er der foretaget en vurdering ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgare 153 tkr. pr. ar for den
tilbagevaerende ejendom, hvilket bygger pa nuvaerende lejekontrakter og nuvaerende
omkostningsniveau.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6%. Afkast er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende boligejendom i Nordjylland.

10

Note



|IBDO i

NOTER
Note
Andre veaerdipapirer 4
Under omsatningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:
Bersnoterede
danske aktier Dansk
kr. kr.
Dagsvaerdi 31. december 2020.......c.eeiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeennaenn, 35.880 0
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen...............ccc.eeuen.n. -2.940 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 5
31/12 2020 Afdrag Restgeld 31/12 2019
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 5.860.856 3.412.959 2.016.000 6.117.981
Andengaeld....coeviniiiiiiiiiiii 17.504 0 0 5.811
5.878.360 3.412.959 2.016.000 6.123.792
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 5.861 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 12.630
tkr.

Der er udstedt ejerpantebreve pa i alt 1.800 tkr. med pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 12.630 tkr. Ejerpantebrevene er i egen
beholdning pr. 31. december 2020.

Bogfart vaerdi af pantsatte aktiver er udelukkende oplyst ud fra den i arsrapporten anvendte
fordeling. Herudover skal tillaegges evt. bogfert vaerdi af driftsmateriel mv. som vil vaere
omfattet af pantet i henhold til tinglysningslovens § 37.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for L.S. Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommenes drift samt administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer samt tillaeg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. ZAndringer i dagsvaerdien indregnes i resultat-
opgarelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget
af en sagkyndig vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansattelsesmetode,
baseret pa en afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Veaerdipapirer
Verdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Bagrsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.

Skyldig skat 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 af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



