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LISB Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30.

september 2023 for LISB Ejendomme 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. 30. september 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. okto-

ber 2022 - 30. september 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.

Nivå, den 18. marts 2024

Direktion

Henrik Lisberg
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LISB Ejendomme ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i LISB Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsrapporten for LISB Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30. septem-

ber 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgø-

relse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

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

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere

årsrapporten 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 kom-

petence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsrapporten, 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 årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-

sion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Hillerød, den 18. marts 2024

RTS
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 34 87 97 53

Bo Wulffsberg
statsautoriseret revisor
mne33215

3



LISB Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet LISB Ejendomme ApS
Vinkelvej 8
2990 Nivå

CVR-nr.: 32 64 73 91

Regnskabsperiode: 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Hjemsted: Fredensborg

Direktion Henrik Lisberg

Revisor RTS
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Slotsgade 14A, 1. sal
3400 Hillerød
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LISB Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet består i udlejning og administration af fast ejendom samt udlån.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022/23 udviser et overskud på DKK 424.597, og selskabets balance pr.

30. september 2023 udviser en egenkapital på DKK 4.716.859.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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LISB Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Note 2022/23
DKK

2021/22
DKK

Bruttofortjeneste 1.383.313 1.417.092

Personaleomkostninger 1 -245.000 -45.000

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 1.138.313 1.372.092

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -207.024 -207.024

Resultat før finansielle poster 931.289 1.165.068

Finansielle indtægter 334.465 65.048

Finansielle omkostninger 2 -670.372 -495.788

Resultat før skat 595.382 734.328

Skat af årets resultat 3 -170.785 -171.051

Årets resultat 424.597 563.277

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 424.597 563.277

424.597 563.277
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LISB Ejendomme ApS

Balance 30. september 2023

Note 2022/23
DKK

2021/22
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 14.987.246 15.194.270

Materielle anlægsaktiver 14.987.246 15.194.270

Andre tilgodehavender 4.942.736 4.765.030

Finansielle anlægsaktiver 4.942.736 4.765.030

Anlægsaktiver i alt 19.929.982 19.959.300

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.180.181 1.442.443

Periodeafgrænsningsposter 58.730 61.457

Tilgodehavender 1.238.911 1.503.900

Likvide beholdninger 103.663 0

Omsætningsaktiver i alt 1.342.574 1.503.900

Aktiver i alt 21.272.556 21.463.200
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LISB Ejendomme ApS

Balance 30. september 2023

Note 2022/23
DKK

2021/22
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 4.591.859 4.167.261

Egenkapital 4.716.859 4.292.261

Hensættelse til udskudt skat 453.352 347.511

Hensatte forpligtelser i alt 453.352 347.511

Banker 1.663.966 1.930.679

Gæld til realkreditinstitutter 9.662.776 10.193.596

Selskabsskat 64.944 168.476

Deposita 166.080 142.960

Langfristede gældsforpligtelser 4 11.557.766 12.435.711

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 839.525 716.000

Banker 0 5.038

Leverandører af varer og tjenesteydelser 352 20.230

Gæld til tilknyttede virksomheder 3.129.518 3.201.376

Anden gæld 575.184 445.073

Kortfristede gældsforpligtelser 4.544.579 4.387.717

Gældsforpligtelser i alt 16.102.345 16.823.428

Passiver i alt 21.272.556 21.463.200

Eventualforpligtelser 5

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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LISB Ejendomme ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført resul-

tat I alt

Egenkapital 1. oktober 2022 125.000 4.167.262 4.292.262

Årets resultat 0 424.597 424.597

Egenkapital 30. september 2023 125.000 4.591.859 4.716.859
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LISB Ejendomme ApS

Noter

2022/23
DKK

2021/22
DKK

1 Personaleomkostninger

Lønninger 245.000 45.000

245.000 45.000

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 1 1

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 125.207 121.674

Andre finansielle omkostninger 545.165 374.114

670.372 495.788

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 64.944 148.060

Årets udskudte skat 105.841 22.991

170.785 171.051

4 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. oktober

2022

Gæld

30. september

2023

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Banker 1.930.679 1.790.963 126.997 1.047.361

Gæld til realkreditinstitutter 10.909.596 10.227.244 564.468 7.427.323

Selskabsskat 168.476 213.004 148.060 0

Deposita 142.960 166.080 0 0

13.151.711 12.397.291 839.525 8.474.684
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LISB Ejendomme ApS

Noter

5 Eventualforpligtelser

Sambeskatning
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LISB Holding ApS (Administrationsselskab) og hæf-
ter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret
samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 10.220, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2023 udgør t.kr. 14.987.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt t.kr. 2.000 til sikkerhed for bankgæld. Ejerpantebre-
vene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

11



LISB Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for LISB Ejendomme ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-

vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022/23 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 årsrappor-

ten 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 samt andre driftsindtægter med fradrag af om-

kostninger til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen ved forfald.
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LISB Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab på debi-

torer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-

ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af

ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver indeholder årets af- og nedskrivninger

af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

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 gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle

aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

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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LISB Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver 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 tidspunk-

t, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider

og restværdier:

Brugstid Restværdi

Investeringsejendomme 50 år 38 %

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og

indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under

andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

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.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.
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LISB Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-

værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets

kursregulering på optagelsestidspunktet.

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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-

differencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resul-

tatopgørelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af fremtidige penge-

strømme, indregnes urealiserede værdireguleringer direkte på egenkapitalen i dagsværdireserven.
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LISB Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-

kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gælds-

forpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle indtægter og omkostninger. 
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