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LEDELSESBERETNING 2021

Vasentligste aktiviteter
Livrex ApS' formal er at drive handel og investering.

Selskabets hovedvirksomhed er at eje og forvalte koncernens danske ejendomme.
Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat udviser et positivt resultat, hvilket skyldes opskrivning til dagsvaerdi
af investeringsejendomme.

Veaerdiregulering af ejendomme har pavirket arets resultat med t.kr. 26.785 fg@r skat.

Selskabets ejendomsportefglje er herefter optaget til fglgende substansvaerdier:

m’ mio.kr. kr/m? 2020 kr/m”
Kgbenhavn 6.986 157,6 22.554 19.928
Glostrup 3.663 60,0 16.380 14.355
I alt 10.649 217,6 20.430 17.985

Selskabets ejendomme omfatter erhvervs- og beboelsesejendomme beliggende
i Kebenhavn og Glostrup.

Vasentlig usikkerhed ved indregning og maling
Ved veerdiansaettelsen af ejendommene er anvendt en afkastbaseret metode, hvor den
eksterne valuar har anvendt forrentningsprocenter i intervallet 1,4%-2,2%.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendommene vil pavirke den
indregnede veerdi af investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen
i resultatopggrelsen med fglgende belgb:

Afkastprocent 1,3% 1,8% 2,3%
Dagsveerdi, mio. kr. 301,2 217,6 170,3
Z&ndring i dagsveerdi, mio. kr. 84 0 -47

Haendelser efter regnskabsarets udigb
Der er ikke indtradt betydningsfulde haendelser efter regnskabsarets udlgb, som kan
have indflydelse pa bedgmmelsen af selskabets gkonomiske stilling pr. 31. december 2021.
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LEDELSESPATEGNING 3

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar -
31. december 2021 for Livrex ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og penge-

stremme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 17. maj 2022

| direktionen

C.A. Fabritius de Tengnagel
Direktgr

| bestyrelsen

Niels Ulrik Heine C.A. Fabritius de Tengnagel
Formand Bestyrelsesmedlem

Anders Torbjérn Svensson
Bestyrelsesmedlem
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Livrex ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Livrex ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
pengestrgmsopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Fremhaevelser af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa note 1 i regnskabet, hvor det fremgar, at eiendommen er indregnet

til dagsvaerdi pa 217 mio kr. pa baggrund af en valuarvurdering. Veerdiansaettelsen fra valuaren er baseret
pa en afkastbaseret beregning, som er forbundet med forudsaetninger med vaesentlige og betydelig skgn.
Afvigelser i disse forudsaetninger vil kunne pavirke ejendommens vaerdi endog vaesentligt.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
seette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING, FORTSAT 5

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandigheder, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at
selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING, FORTSAT 6

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Sgborg, den 17. maj 2022

inforevision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
(CVR-nr. 19263096)

Jesper Tranegaard Berril Andersen
statsautoriseret revisor
mne35841
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten aflzegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B. Selskabet har valgt at
udarbejde enkelte noter i henhold til kravene for regnskabsklasse C virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
forsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet
i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

VALUTAOMREGNING

Transaktioner i fremmed valuta er i arets Igb omregnet til transaktionsdagens kurs. Hvis valuta-
positioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes veerdireguleringerne direkte
pa egenkapitalen.

Tilgodehavender og geeld i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopggrelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Som indtaegtskriterium anvendes leveringskriteriet, sadledes at nettoomsaetningen omfatter arets fak-
turerede omsaetning. Nettoomsaetningen ved indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risiko
overgang til kgber har fundet sted inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetningen males til dags-
veerdien ekskl. moms og med fradrag af afgivne vare- og kunderabatter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter salgs-, administrations- og lokaleomkostninger samt
omkostninger vedrgrende udlejningsejendomme.

Arets afholdte omkostninger til udvendig vedligeholdelse samt hensaettelser til udvendig
vedligeholdelse i det omfang, de overstiger omkostninger til Grundejernes Investeringsfond

i henhold til boligreguleringslovens § 18 og 18 b, omkostningsfgres under andre eksterne
omkostninger. Ved udbetaling fra Grundejernes Investeringsfond i henhold til boligregulerings-
lovens § 18 b indtaegtsfgres belgbet under andre eksterne omkostninger.

Hvor udbetalingen fra Grundejernes Investeringsfond direkte vedrgrer forbedringer, er udbetalingen
modregnet de aktiverede forbedringsomkostninger.

| det omfang, den indvendige vedligeholdelse pahviler udlejer, er arets pligtige henlaeggelse omkost-
ningsfgrt. Afholdte omkostninger til indvendig vedligeholdelse modregnes i ejiendommens geeld til
beboerne pa konto for indvendig vedligeholdelse.

Andre finansielle indtaegter og gvrige finansielle omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter samt armortisering af geeld
til realkreditinstitutter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes f@rste gang i balancen til kostpris og males efter-
felgende til dagsvaerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter
indgar i tilgodehavender henholdsvis forpligtelser.

Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse,
indregnes i resultatopggrelsen sammen med eventuelle &ndringer i dagsvaerdien af det sikrede
aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender
eller gaeld samt pa egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver
eller forpligelser, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og
indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indteegter eller omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egen-
kapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling
som sikringsinstrumenter, indregnes andringer i dagsveerdi i resultatopggrelsen Igbende.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksom-
hovedaktivitet, herunder avance ved salg af anleegsaktiver samt tab ved drift af den midlertidig ud-
lejningsejendom.

Skat af arets resultat og selskabsskat
Skat af arets resultat udggr 22% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomst-
skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er ssmmensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for arets forskydning i udskudt skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige koncernselskaber med Nordisk Kriminalkrgnike ApS som
administrationsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem de danske koncern-
selskaber i forhold til deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud.

Selskabsskat, vedrgrende regnskabsaret, som ikke er afregnet pa balancedagen, klassificeres som
selskabsskat under enten tilgodehavender eller geaeldsforpligtelser.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 10

Skat af arets resultat og selskabsskat, fortsat
Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet pa balancedagen,
klassificeres som sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller gaeldsforpligtelser.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetilleeg er indregnet un-
der finansielle indtaegter og omkostninger.

BALANCEN

AKTIVER

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter eiendomme, som besiddes med henblik pa at opna afkast af den
investerede kapital samt en eventuel kapital gevinst ved videresalg. Investeringsejendomme indregnes
i balancen, nar alle vaesentlige fordele og risici er overgaet til selskabet.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, som omfatter kgbsprisen med tilleeg
af direkte tilknyttede omkostninger.

Afholdte omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som der vil forbedre ejendommens fremtidige afkast, herunder ombygninger,
tillegges ligeledes kostprisen som en forbedring.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi med vardireguleringer i resultatopggrelsen.
Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuel fastsat diskonteringsfaktor ved en

kapitalisering af et markedsbaseret afkast af eiendommene. Der er anvendt valuar i forbindelse med
fastsaettelse af dagsveerdien.

Som fglge af at ejendommene er vurderet til skgn af dagsveerdien foretages der ikke afskrivninger pa disse.
Zndringerne i den skgnnede dagsvaerdi fgres i resultatopggrelsen under dagsveerdiregulering af investerings-

ejendomme.

Materielle anlaegsaktiver
Driftsmateriel og inventar er indregnet til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Aktiverne afskrives lineaert over deres forventede brugstid, jf. ovenstaende.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugs-
tiden pa de enkelte betanddele er vaesentlig forskellig.

Afskrivninger pabegyndes, nar aktiverne er klar til ibrugtagning. Der foretages linezre afskrivninger
baseret pa fglgende forventninger til brugstid og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Driftsmateriel og inventar 5-10 ar 0%
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

Smaaktiver med en levetid under et ar er omkostningsfart i resultatopggrelsen under eksterne
omkostninger.

Fortjeneste/tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopggrelsen under andre drifts-
omkostninger/indtaegter.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

Tilgodehavender i udenlandsk valuta er omregnet til balancedagens valutakurs.

PASSIVER

Egenkapital
Udbytte registreres som afgang fra egenkapitalen i det ar, hvor udlodningen vedtages pa den ordinsere
generalforsamling.

Hensattelser til udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat
med 22,0% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser. Skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i
opggrelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i opggrelsen af den udskudte
skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver, som forventes at kunne anvendes, er indregnet til den veaerdi, som disse for-
ventes at kunne realiseres til.

Henszettelser til Grundejernes Investeringsfond

Der er hensat til ind- og udvendig vedligeholdelse ud fra boligreguleringslovens §§ 18 og 18 b
med fradrag af de faktiske afholdte omkostninger. Safremt omkostningerne til udvendig vedlige-
holdelse overstiger de beregnede henlaeggelsesbelgb, aktiveres forskelsbelgbet ikke. Indbetalte
belgb til Grundejernes Investeringsfond i henhold til boligreguleringslovens § 18 b modregnes i
hensaettelserne for den pageeldende ejendom.

inforevision &
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 12

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag

af afholdte laneomkostninger og andre omkostninger direkte foranlediget af lanefremskaffelsen.

| de efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende

til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet
og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Byfornyelseslan (indexlan) med fuld ydelsesstgtte indregnes ikke i balancen. Lanebelgb og restgzeld
noteoplyses.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
geeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets under-
liggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fore-
taget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser i gvrigt indregnes til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

PENGESTRO@MSOPG@RELSE

Pengestrgmsopggrelsen viser koncernens pengestrgmme for aret samt koncernens likvider ved arets
udgang.

Likviditetsvirkningen af kgb og salg af virksomheder vises separat under pengestremme fra investerings-
aktiviteten. | pengestrgmsopggrelsen indregnes pengestrgmme vedrgrende kgbte virksomheder fra
overtagelsestidspunktet, og pengestremme vedrgrende solgte virksomheder indregnes frem til
overdragelsestidspunktet.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet er opgjort som arets resultat reguleret for ikke likvide driftsposter, betalte
finansielle poster, selskabsskatter samt stigning og fald i varebeholdninger, tilgodehavender fra salg og
tjenesteydelser, geeld til leverandgrer af varer og tjenesteydelser, og andre @ndringer i driftskapitalen.

Pengestremme fra investeringsaktivitet omfatter betalinger i forbindelse med kgb og salg af anlaegsaktiver
samt betalinger i forbindelse med k@b og salg af virksomheder.

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet omfatter betalinger fra optagelse og tilbagebetaling af langfristede
geeldsforpligtelser samt ind- og udbetalinger til kapitalejere.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR -31. DECEMBER 2021

Note
Nettoomsaetning
BRUTTOFORTJENESTE
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Andre eksterne omkostninger

2 Personaleomkostninger
INDTJENINGSBIDRAG

6 Af- og nedskrivninger
RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER

4 @vrige finansielle omkostninger
RESULTAT F@R SKAT

5 Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING
Arets resultat foreslas disponeret saledes:

Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

ARETS RESULTAT

2021

9.068.453

9.068.453

26.900.000
-5.519.298

-120.000

30.329.155

0

30.329.155

-2.231.108

28.098.047

-6.180.183

21.917.864

19.517.864

2.400.000

21.917.864

13

2020

8.794.511

8.794.511

34.193.353
-5.684.741

-120.000

37.183.123

0

37.183.123

-7.612.653

29.570.470

-6.431.442

23.139.028

23.139.028
0

23.139.028

inforevision &

Penneo dokumentnggle: EZX54-D70X4-M7514-QZYEO-ZSGZ6-WC4SI



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021
AKTIVER

Note

6,7,10 Investeringsejendomme

6,10 Installationer

6,10  Driftsmateriel og inventar
MATERIELLE ANLEGSAKTIVER
ANLEGSAKTIVER
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
TILGODEHAVENDER

10 LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER I ALT

31/12 2021

218.722.559
0
0

218.722.559

218.722.559

1.695.001

2.443.895

4.138.896
10.385.359

14.524.255

233.246.814

14

31/12 2020
191.661.209
0

0
191.661.209
191.661.209
0

2.372.692
2.372.692

11.402.012

13.774.704

205.435.913
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021
PASSIVER

Note

10
11

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud
Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL

Hensaettelse til udskudt skat
Hensat Grundejernes Investeringsfond

HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgeeld
Deposita

LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Sambeskatningsbidrag

Anden gzeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

GALDSFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER I ALT

Vaesentlig usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Nzrtstdende parter

31/12 2021

300.000
104.978.467

2.400.000

107.678.467

28.565.678

1.789.469

30.355.147

86.507.501

2.385.038

88.892.539

1.000.000
274.691

5.045.970

6.320.661

95.213.200

233.246.814

15

31/12 2020

300.000
85.460.603
0

85.760.603

22.660.186

1.646.938

24.307.124

87.050.972

2.341.393

89.392.365

1.000.000
124.999

4.850.822

5.975.821

95.368.186

205.435.913
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital pr. 1/1 2020
Koncerntilskud

Overfgrt via resultatdisponeringen
Arets regulering, rentederivat
Skat af rentederivat

Egenkapital pr. 1/1 2021
Koncerntilskud

Overfgrt via resultatdisponeringen
Arets regulering, rentederivat
Skat af rentederivat

Egenkapital pr. 31/12 2021

Virksomhed Overfgrt Foreslaet
skapital resultat udbytte
300.000 54.257.494 0
0 3.938.147 0
0 23.139.028 0
0 5.289.659 0
0 -1.163.725 0
300.000 85.460.603 0
0 0 0
0 19.517.864 2.400.000
0 0 0
0 0 0
300.000 104.978.467 2.400.000

16

| alt

54.557.494
3.938.147
23.139.028
5.289.659

-1.163.725

85.760.603
0
21.917.864
0
0

107.678.467
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PENGESTR@MSOPG@RELSE
1. JANUAR -31. DECEMBER 2021
LIVREX APS

Arets resultat

Af- og nedskr. pa materielle og immaterielle anlaegsaktiver
12 Reguleringer

Zndring i tilgodehavender

Andre hensatte forpligtelser, pengestrgmme (a&ndring Gl)

Andre sndringer i driftskapital

PENGESTR@MME FRA PRIMZAR DRIFT

Renteudbetalinger og lignende

PENGESTR@MME FRA DRIFTSAKTIVITET

Kgb af materielle anlaegsaktiver
Salg af materielle anlaegsaktiver

PENGESTR@MME FRA INVESTERINGSAKTIVITET
Betaling af langfristet geeld i gvrigt
Optagelse af langfristet geeld i gvrigt

Betaling af geeld til tilknyttede virksomheder

PENGESTR@MME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET

ARETS £NDRING I LIKVIDER

Likvider primo
LIKVIDER ULTIMO
Der bestar af:
Likvide beholdninger

Likvider ultimo i alt

2021

21.917.864
0
8.411.291
63.541
7.787

-26.545.921

3.854.562

-2.231.108

1.623.454

-161.350
0

-161.350

-48.852.282
48.193.525

-1.820.000

-2.478.757
-1.016.653
11.402.012

10.385.359

10.385.359

10.385.359

17

2020

23.139.028
0
14.044.095
-413.815
126.838

-33.572.233

3.323.913

-7.612.653

-4.288.740

-26.705.032
0

-26.705.032

-29.382.352
48.403.231

-420.000

18.600.879
-12.392.893
23.794.905

11.402.012

11.402.012

11.402.012
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NOTER

18

1 Vaesentlig usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme er vaerdiansat til dagsveerdi pr. 31. december 2021 i henhold til vurderingsrappor
foretaget af valuar Jette Lundsgaard fra Lundsgaard Erhverv af april 2022.
Dagsveaerdien er opgjort pa baggrund af en afkastbaseret model med et afkastkrav i niveauet 1,4%-2,2%
Afkastprocenten svarer til det forentningskrav, en kgber ville stille til eiendommens afkast. Jo hgjere
krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver eiendommens dagsveerdi alt andet lige.
Dagsveerdien er fglsom overfort rente- og konjunkturudsving, da vaerdien bestemmes af markeds-
udviklingen pa ejendomsmarkedet, der pavirkes af rente- og konjunkturudsving som fglge af samfunds-
gkonomiens generelle udvikling.
Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendommene vil pavirke den
indregnede veerdi af investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen
i resultatopggrelsen med fglgende belgb:
Afkastprocent 1,3% 1,8% 2,3%
Dagsveerdi, mio. kr. 301,2 217,6 170,3
Z&ndring i dagsveerdi, mio. kr. 84 0 -47
2 Personaleomkostninger 2021 2020
Bestyrelseshonorarer 120.000 120.000

I ALT 120.000 120.000

Selskabet har ingen ansatte.
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Dagsvaerdiregulering, ejendomme 2021
Dagsvaerdiregulering, eiendomme 26.900.000
| ALT 26.900.000
@vrige finansielle omkostninger 2021
Renteomkostninger, prioritetsgaeld 1.676.501
Renteomkostninger, pengeinstitutter 69.689
Finansielle omkostninger, i gvrigt 484.918
| ALT 2.231.108
Sambeskatningsbidrag og udskudt skat
Sambeskat- Ifglge resul-
ningsbidrag ~ Udskudt skat tatopggrelsen
Skyldig pr. 1/1 2021 124.999 22.660.186
Betalti aret 0 0
Sambeskatningsbidrag -124.999 0
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 0
Skat af arets resultat 274.691 5.905.492 6.180.183
SKYLDIG PR. 31/12 2021 274.691 28.565.678
SKAT AF ARETS RESULTAT

6.180.183

19

2020
34.193.353

34.193.353

2020

1.361.087
62.748
6.188.818

7.612.653

2020

6.431.442

6.431.442
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NOTER

Anlaegs- og afskrivningsoversigt,
materielle anlaegsaktiver

Kostpris pr. 1/1 2021
Tilgang i aret
Afgang i aret

KOSTPRIS PR. 31/12 2021

Opskrivninger pr. 1/1 2021
Arets opskrivninger
Afgang i aret

Tilbagefgrte opskrivninger

OPSKRIVNINGER PR. 31/12 2021
Afskrivninger pr. 1/1 2021
Afskrivninger i aret

Af- og nedskrivn., afgang i aret

AF- & NEDSKRIVNINGER PR. 31/12 2021

REGNSKABSMASSIG VARDI PR. 31/12 2021

Salgspris, afgang
Regnskabsmaessig veerdi, afgang

FORTJENESTE/TAB VED SALG

Den offentlige kontantvaerdi af grunde og bygninger udger pr. 1/10 2016

20

Investerings- Seerlige instal-
ejendomme Driftsmidler lationer 31/12 2021 31/12 2020
86.585.410 110.891 1.061.667 87.757.968 61.052.936
161.350 0 0 161.350 26.705.032
0 0 0 0 0
86.746.760 110.891 1.061.667 87.919.318 87.757.968
105.290.069 0 0 105.290.069 71.096.716
26.900.000 0 0 26.900.000 34.193.353
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
132.190.069 0 0 132.190.069 105.290.069
214.269 110.891 1.061.667 1.386.827 1.386.827
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
214.269 110.891 1.061.667 1.386.827 1.386.827
218.722.559 0 0 218.722.560 191.661.210
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
162.500.000 162.500.000
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NOTER

21

7 Opggrelse af dagsvaerdi -
investeringsejendomme
Investeringsejendomme er malt til dagsvaerdi med udgangspunkt i normalindtjeningsmetoden
(metode 3 i dagsveerdihierarkiet), som er baseret pa det kommende ars budgetterede drift.
Nettolejeindtaegter er medtaget til det nuvaerende lejeniveau. Ved beregningen af dagsvaerdien er der
foretaget en reduktion svarende til den akkumulerede veerdi af mistede lejeindtzaegter frem til det
tidspunkt, hvor forventet markedsleje opnas, ligesom der er foretaget reduktion for tomgangsleje.
De vaesentligste forudsaetninger omfatter:
Bolig- og erhvervsejendomme:
Storkgbenhavn
Nettolejeindtaegter opgjort til markedsleje 8.942.000
Afkastkrav 1,4-2,2%
Tomgang 0,3%
Resultateffekt af arets sendring i dagsveerdi 26.900.000
Dagsveerdi pr. 31/12 2021 218.722.560
8 Prioritetsgeeld 31/12 2021 31/12 2020
Kursvaerdien af prioritetsgaelden udggr pa balancedagen 84.422.978 89.389.826
Nominel veerdi af prioritetsgaelden udggr pa balancedagen 87.507.501 88.050.972
Prioritetsgeeld, der forfalder til betaling
mere end 5 ar efter balancedagen 85.041.036 82.689.038
Udover den anfgrte prioritetsgaeld er der tinglyst 2 indexlan med fuld ydelsesstgtte pa nom.
kr. 14.289.000 og med en nominel restgaeld pr. 31. december 2021 pa kr. 8.875.653
(31. december 2020 kr. 9.373.424).
9 Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og haefter solidarisk med
de gvrige koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af
renter, royalties og udbytte. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten
for Nordisk Kriminalkrgnike ApS. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter
kan medfgre, at selskabets haftelse udger et stgrre belgb.
10 Pantsaetninger og

sikkerhedsstillelser

Realkreditpantebrev, i alt nom. kr. 104.160.000, i selskabets grunde og bygninger med en balanceveerdi
pa kr. 218.722.559 er deponeret som sikkerhed for engagement med realkreditinstitut.
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NOTER 22
11 Nzrtstdende parter
Nzrtstadende parter omfatter Lars Eric Weinas Holding Fond, tilknyttede virksomheder,
selskabernes bestyrelse, direktion og ledende medarbejdere. Lars Eric Weinas Holding Fond
har bestemmende indflydelse i selskabet gennem ejerskab af flertallet af stemmerne og er
bosiddende Store Kongensgade 67 C, 1264 Kgbenhavn K.
Transaktioner med neaertstaende parter sker pa markedsbaserede vilkar eller pa omkostnings-
daekkende basis.
Der har i arets Igb ikke vaeret gennemfgrt transaktioner med bestyrelse, direktion, ledende
medarbejdere, vaesentlige aktionaerer eller andre nartstaende parter ud over normale
vederlag.
12 Reguleringer 31/12 2021 31/12 2020
@vrige finansielle omkostninger 2.231.108 7.612.653
Skat af arets skattepligtige indkomst 274.691 -1.038.726
Regulering af udskudt skat 5.905.492 7.470.168
| ALT 8.411.291 14.044.095
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