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o 0
Ledelsespategning
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024 for Lux Estate A/S.
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 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Saeby, den 12. juni 2025

Direktion:

Ane Thostrup Mgaller

Bestyrelse:

Rasmus Thostrup Meller Peter Maller Nielsen Ane Thostrup Mgaller
Formand
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Lux Estate A/S

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Lux Estate A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere 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 galdende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis er tilstrackkeligt 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 overensstem-
melse 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 vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler 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 uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet 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 kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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.

Erklaering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering

Overtraedelse af momslovgivningen

| forbindelse med vores udvidet gennemgang er vi blevet bekendt med, at selskabet i 2024 ikke har angivet
korrekt moms. Fejlen er efterfglgende rettet i form af efterangivelse for perioden. Selskabets ledelse kan
ifalde ansvar ved overtradelse af momsloven.

Saeby, den 12. juni 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Kim Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne1828
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er at erhverve og drive fast ejendom.

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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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 2.584.397 706.543
Personaleomkostninger 1 -552.672 -371.422
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver -167.476 -114.958
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 1.462.104 8.480.051
Driftsresultat 3.326.353 8.700.214
Andre finansielle indtaegter 25.584 7.056
@vrige finansielle omkostninger -2.213.829 -1.363.205
Resultat for skat 1.138.108 7.344.065
Skat af arets resultat 2 -252.167 -2.214.900
Arets resultat 885.941 5.129.165
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 885.941 5.129.165
I alt 885.941 5.129.165
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 317.811 445,287
Investeringsejendomme 64.300.000 52.250.000
Materielle anlasgsaktiver 3 64.617.811 52.695.287
Anlagsaktiver 64.617.811 52.695.287
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 19.111
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 0 207.056
Andre tilgodehavender 661.268 733.668
Tilgodehavender 661.268 959.835
Likvide beholdninger 9.459 7.501
Omsaetningsaktiver 670.727 967.336
Aktiver 65.288.538 53.662.623
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Aktiekapital 400.000 400.000
Overfert resultat 13.295.902 12.409.960
Egenkapital 13.695.902 12.809.960
Hensaettelser til udskudt skat 3.829.423 3.577.256
Hensatte forpligtelser 3.829.423 3.577.256
Geeld til realkreditinstitutter 26.035.179 25.797.403
Deposita 611.916 536.281
Langfristede geeldsforpligtelser 4 26.647.095 26.333.684
Geeld til realkreditinstitutter 733.369 623.929
Geeld til pengeinstitutter 10.938.799 2.028.688
Modtagne forudbetalinger fra kunder 19.185 125.750
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 80.313 393.097
Geeld til tilknyttede virksomheder 9.297.278 7.731.780
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 43.112 0
Selskabsskat 0 14.305
Anden geeld 4.062 24.174
Kortfristede gaeldsforpligtelser 21.116.118 10.941.723
Geeldsforpligtelser 47.763.213 37.275.407
Passiver 65.288.538 53.662.623
Eventualposter mv. 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2024

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2024

Overfort
Aktiekapital resultat | alt

400.000 12.409.961 12.809.961

885.941 885.941

400.000 13.295.902 13.695.902
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Noter

2024 2023
kr. kr.
1 | Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 2 1
Len og gager 541.230 365.724
Andre omkostninger til social sikring 11.442 5.698
552.672 371.422
2 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 0 14.305
Regulering af udskudt skat 252.167 2.200.595
252.167 2.214.900
3 | Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,
driftsmateriel og Investerings-
kr. inventar ejendomme
Kostpris 1. januar 2024 629.902 36.271.652
Tilgang 40.000 10.587.895
Kostpris 31. december 2024 669.902 46.859.547
Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 184.615 0
Arets afskrivninger 167.476 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2024 352.091 0
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024 0 15.978.349
Arets vaerdireguleringer 0 1.462.104
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2024 0 17.440.453
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 317.811 64.300.000

Folsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme

Ved dagsveerdi vurderingen pr. 31. december er der anvendt et afkastkrav pa mellem 6,00 % - 7,75 %.
Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Bolig/erhvervsejel

kr. -1,00 % Basis +1,00 % domme
Dagsveerdi 73.900.000 64.300.000 57.300.000 64.300.000
Z&ndring i dagsvaerdi 9.600.000 0 -7.000.000 1.462.104
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Noter

3 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret
model, og ledelsen anvender regnskabsmaessige skan i forbindelse med fastlaeggelse af dagsvaerdien.
Nyerhvervede ejendomme (indenfor 12 maneder) indregnes til kostpris, idet denne anses som dagsvaerdi. Der
er testet for nedskrivningsbehov ved anvendelse af afkastbaseret model pa disse ejendomme.

Anvendelse af regnskabsmaessige sken medfgrer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af dagsvaerdien.
Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske.
Herunder er afkastkravet fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Ejendomsportefgljen bestar primaert af central beliggende bolig- og erhvervsejendomme i Saeby, Branderslev,
Hjerring og Aabybro.

4 | Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 26.768.548 733.369 22.775.061 26.421.332
Deposita 611.916 0 611.916 536.281

27.380.464 733.369 23.386.977  26.957.613

5 | Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Huslejeforpligtelse

Selskabet har indgaet huslejeforpligtelse, der pa balancetidspunktet udger 10 tkr. i uopsigelighedsperioden pa
3 maneder.

Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de avrige 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 RARAX ApS, der er

administrationsselskab for sambeskatningen.

6 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut 26.769 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udggr 64.300 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 8.285 tkr., der giver pant i ovenstaende investerings-
ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Lux Estate A/S for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

Resultatopggrelsen

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til daekning af vand og varme indgar ikke i huslejeindtagter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter salgs-, og administrationsomkostninger, herunder omkostninger til
energi, markedsfaring, lokaler, tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til kostprisen
pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo med tillaeg af
nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt til-
laeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer 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 resultatopgerelsen med

den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede 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 lineare afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdi:

Brugstid Restvaerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4ar 0%
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres 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.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgaerelsen 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.

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

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

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien 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 imgdegaelse af forventede tab.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsaetningsaktiver
og geeld.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, 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
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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