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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for Ejendomsselskabet Lewandowski 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. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2022 - 30. september 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 16. januar 2024

Direktion:

Claus Brandt Lewandowski
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Lewandowski ApS

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Lewandowski ApS for regn-
skabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapi-
talopgorelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 bevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

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 n@dvendig 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
fortsaette 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfgrer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Kolding, den 16. januar 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jorn Holm
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35808
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i ejendomme samt udlejning heraf.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cciuiiiiiiiiiiiniiiieeienneeaneennen
Af- 0g NedsKrivNiNger....coviiiiiiiiiii i eas
DRIFTSRESULTAT ..o ittiitiiitiiit i eieeitenieenneeneeaneeanaennes

Andre finansielle indtaegter.....c.oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiinns
Andre finansielle omkostninger........ccovviviiiiiiiiiiiiinennnnes

RESULTAT FOR SKAT . ..uiiiiiiiiiiiitiiiieeriiieeenieeennneeennns
Skat af Arets reSULEAt . ...vveeve i it iitineeineeineenneenneeneenns

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieeii ettt e e e e eeieeeaes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. .ot

Note

2022/23
kr.

3.861.529

-919.915

2.941.614

20.717
-905.044

2.057.287

-424.003

1.633.284

1.633.284

1.633.284

2021/22
tkr.

2.182

-1.072

1.110

129
-409

830

-183

647

647

647
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

Grunde 0g bYgNiNger. . .covuiitiiiiiiii ittt ieeiiieeeieeaenas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvennene
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Periodeafgraansningsposter......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenn.
Tilgodehavender..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Likvide beholdninger.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceieeens
OMSZETNINGSAKTIVER. ....cctiiiiiiiiiiiiiiinieineeeenneeaneees

AKTIVER....cooiiiiiiiii

Note 2023
kr.

39.799.418
5 39.799.418

39.799.418
52.756
958.511
17.881
52.243
1.081.391
249.837
1.331.228

41.130.646

2022
tkr.

47.089
47.089

47.089

25
510

91
626

626

47.715
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER Note 2023 2022

kr. tkr.
Anpartskapital....oooiieiiiiiiiiiiiiiiiic i e 375.000 375
Overfart resultat.....coooeeiiiiiiiiiiiii e 18.024.554 16.391
EGENKAPITAL ...ttt it eiieeerieniteeeeenenanenneeannes 18.399.554 16.766
Hensaettelse til udskudt skat........ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn. 416.135 661
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccctiiiiiiiiiieiinennnenneeannnns 416.135 661
Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.n. 18.924.182 21.565
BaNKIAN. . euveinie it aeas 0 1.142
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiinna. 6 18.924.182 22.707
Prioritetsgaeld......cccviiiiiiiiiiiiiiii i e e 900.703 1.410
Geeld til pengeinstitutter....c.ovviiiiiiiiiiiiiii e, 0 4.551
Modtagne forudbetalinger fra kunder.........ccceviiiiiniiinninnnne 77.350 33
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccovvvinennnn.. 486.650 295
Skyldigt sambeskatningsbidrag........ccoevvieiiiiiiiinieirennnnnennn. 668.621 23
ANden gald....oiiiiiii i e e e, 1.257.451 1.269
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinnna. 3.390.775 7.581
G/ZELDSFORPLIGTELSER........ccutiitiiiiiiiiiennieineinnenneeanenes 22.314.957 30.288
PASSIVER......c.eeiiiiiiiiii e eere e e e eaneeenees 41.130.646 47.715
Eventualposter mv. 7

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. oktober 2022.......
Forslag til resultatdisponering.....

Egenkapital 30. september 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

375.000 16.391.270
1.633.284

375.000 18.024.554

11

| alt

16.766.270

1.633.284

18.399.554
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NOTER

Saerlige poster

Der er i resultatopgerelsen i linjen "Bruttofortjeneste” i 2022/23 indregnet en
regnskabsmaessig avance pa 1.960 t.kr. i forbindelse med at selskabet i arets lgb har solgt en
ejendom.

2022/23 2021/22
kr. tkr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
Andre finansielle indtasgter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder...................... 15.024 3
Finansielle indtaegter i @vrigt.....cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennn. 5.693 126
20.717 129
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 668.621 23
Regulering af udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. -244.618 160
424.003 183
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
Kostpris 1. OKtober 2022.....coinniiiiiiiiii i ieeeireeeeanneeeerennnneeseennn: 71.811.479
157 Lo T S PP PP 95.066
N o= o - PP -11.393.900
Kostpris 30. september 2023.........coiiiiiiiiiiiiiiriieiiereieeeneeeenaeeaanean 60.512.645
Af- og nedskrivninger 1. oktober 2022......ccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 24.722.035
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhandede aktiver........cccvvvveveinieninennennen. -2.699.611
Tilbagefarsel af nedskrivninger pa afhaendede aktiver...........cvcvviviviininnennen. -2.229.112
Arets afsKIIVIINGEr ..uiv e, 919.915
Af- og nedskrivninger 30. september 2023..........cccoiiiiiiiiiiiiiiiieee 20.713.227

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2023..........ccccviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn, 39.799.418

12

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2023 Afdrag Restgeeld 30/9 2022
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 19.824.885 900.703 14.995.512 22.975.915
BanKlan.......ooviiiiiiiiiiiii e 0 0 0 1.713.600

19.824.885 900.703 14.995.512 24.689.515

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for moderselskabets bankengagement, begraenset til
100 t.kr.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for
LEWANDOWSKI HOLDING ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 19.927 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30 september 2023 udger 39.799 tkr.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pa 21.549 tkr. der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger. Pantebrevene er deponeret til sikkerhed for bankgeeld og realkreditgaeld.
Pantebrevene er endvidere deponeret til sikkerhed for moderselskabets bankengagement.

Til sikkerhed for anden haftelse pa 10 t.kr. er der givet sikkerhed i ejendommen beliggende,
Radhus Alle 15, 9900 Frederikshavn.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Lewandowski ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Nettoomsaetningen omfatter huslejeindtaegter. Indtaegterne indregnes i resultatopgerelsen, hvis
indtaegten kan opgares palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsastningen

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter. Desuden indgar fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt
driftstabs- og konflikterstatninger samt lgnrefusioner. Erstatninger indregnes, nar indtagten skennes
at veere realisabel.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belsgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skannede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
a1 1= (= PP 50 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet med fradrag af
afhandelsesomkostninger. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre
driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige veaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaeerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

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

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages

nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne
baseres primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret
pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefalje.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfolgende regnskabsar.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



