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Lex Ejendomme Danmark ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Lex Ejendomme Danmark ApS
Olsbæk Strandvej 62 A
2670 Greve
Hjemsted: Greve
CVR-nr.: 32 47 92 78
Regnskabsår: 01.01 - 31.12

Direktion

Christian Arne Berner

Revisor

Beierholm
Godkendt Revisionspartnerselskab
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Ledelsespåtegning

Jeg har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.24 - 31.12.24 for Lex

Ejendomme Danmark ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-

siver og finansielle stilling pr. 31.12.24 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

året 01.01.24 - 31.12.24.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Greve, den 2. juli 2025

Direktionen

Christian Arne Berner
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Lex Ejendomme Danmark ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Lex Ejendomme Danmark ApS for

regnskabsåret 01.01.24 - 31.12.24, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder

oplysning om anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende

billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.24 samt af resultatet af

selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.24 - 31.12.24 i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens er-

klæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet

gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge

disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede

gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med

International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for

revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og

IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som

grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at

fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at

udarbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre

ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-

listisk alternativ end at gøre dette.
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger

og udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om

årsregnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik

på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen

og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt

krævede supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en re-

vision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Brøndby, den 2. juli 2025

Beierholm
Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Troels Vibe Carlsen

Reg. revisor
MNE-nr. mne27841
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Resultatopgørelse

2024 2023

Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 1.134.687 1.203.718

2 Personaleomkostninger -566.876 -569.208

Resultat før af- og nedskrivninger 567.811 634.510

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -1.295.220 -30.075

Resultat af primær drift -727.409 604.435

3 Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 530.297 611.713
4 Andre finansielle indtægter 71.785 57.399
5 Andre finansielle omkostninger -2.616.703 -1.473.739

Resultat før skat -2.742.030 -200.192

Skat af årets resultat 719.806 171.222

Årets resultat -2.022.224 -28.970

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 530.297 -2.388.287
Forslag til udbytte for regnskabsåret 0 12.980.000
Overført resultat -2.552.521 -10.620.683

I alt -2.022.224 -28.970
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Balance

AKTIVER

31.12.24 31.12.23

Note DKK DKK

Investeringsejendomme 62.750.000 51.899.998

6 Materielle anlægsaktiver i alt 62.750.000 51.899.998

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 15.919.202 15.388.905

Finansielle anlægsaktiver i alt 15.919.202 15.388.905

Anlægsaktiver i alt 78.669.202 67.288.903

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 94.142
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.681.141 4.828.933
Tilgodehavende selskabsskat 0 164.606
Andre tilgodehavender 217.659 0
Periodeafgrænsningsposter 49.209 5.542

Tilgodehavender i alt 1.948.009 5.093.223

Likvide beholdninger 1.809.998 432.785

Omsætningsaktiver i alt 3.758.007 5.526.008

Aktiver i alt 82.427.209 72.814.911
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Balance

PASSIVER

31.12.24 31.12.23

Note DKK DKK

Selskabskapital 500.000 500.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 15.405.917 14.875.620
Overført resultat -2.424.273 128.247
Forslag til udbytte for regnskabsåret 0 12.980.000

Egenkapital i alt 13.481.644 28.483.867

Hensættelser til udskudt skat 2.305.973 3.025.779

Hensatte forpligtelser i alt 2.305.973 3.025.779

8 Gæld til realkreditinstitutter 17.777.267 19.780.799

Langfristede gældsforpligtelser i alt 17.777.267 19.780.799

8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 423.197 477.648
Gæld til øvrige kreditinstitutter 13.897.833 1.980.227
Modtagne forudbetalinger fra kunder 6.577 45.788
Leverandører af varer og tjenesteydelser 45.000 20.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 33.750.742 18.114.797
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 4.552 1.052
Deposita 624.814 631.375
Anden gæld 109.610 253.579

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 48.862.325 21.524.466

Gældsforpligtelser i alt 66.639.592 41.305.265

Passiver i alt 82.427.209 72.814.911

9 Oplysninger om dagsværdi
10 Eventualforpligtelser
11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Noter

1. Væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter er handelsvirksomhed herunder investering, køb og salg

af ejendomme samt anden virksomhed beslægtet hermed.

2024 2023
DKK DKK

2. Personaleomkostninger

Lønninger 518.812 518.864
Andre omkostninger til social sikring 3.564 5.387
Andre personaleomkostninger 44.500 44.957

I alt 566.876 569.208

Gennemsnitligt antal beskæftigede i året 1 1

3. Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Resultatandele fra tilknyttede virksomheder 530.297 611.713

I alt 530.297 611.713

4. Andre finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 70.874 57.399
Renteindtægter i øvrigt 911 0

I alt 71.785 57.399

10



 

 

 

Lex Ejendomme Danmark ApS

Noter

2024 2023
DKK DKK

5. Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger fra tilknyttede virksomheder 985.848 522.286

Renteomkostninger i øvrigt 1.181.818 904.696
Øvrige finansielle omkostninger 449.037 46.757

Øvrige finansielle omkostninger 1.630.855 951.453

I alt 2.616.703 1.473.739

6. Materielle anlægsaktiver

Beløb i DKK
Investerings-

ejendomme

Kostpris pr. 01.01.24 38.146.460
Tilgang i året 12.145.220

Kostpris pr. 31.12.24 50.291.680

Opskrivninger pr. 01.01.24 13.753.540
Tilbageførsel af opskrivninger fra tidligere år -1.295.220

Opskrivninger pr. 31.12.24 12.458.320

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.24 62.750.000
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Noter

7. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Beløb i DKK

Kapitalandele i
tilknyttede virk-

somheder

Kostpris pr. 01.01.24 513.285

Kostpris pr. 31.12.24 513.285

Opskrivninger pr. 01.01.24 14.875.620
Årets resultat fra kapitalandele 530.297

Opskrivninger pr. 31.12.24 15.405.917

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.24 15.919.202

8. Langfristede gældsforpligtelser

Beløb i DKK
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31.12.24

Gæld i alt
31.12.23

Gæld til realkreditinstitutter 423.197 14.886.475 18.200.464 20.258.447

I alt 423.197 14.886.475 18.200.464 20.258.447
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Noter

9. Oplysninger om dagsværdi

Beløb i DKK
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi pr. 31.12.24 62.750.000

Opgørelse af dagsværdien på investeringsejendommene er baseret på et normaliseret
driftsresultat på hver enkel ejendom, en forventet udlejningsprocent på 100% og et
afkastkrav på 4,75% (2023:4,75%).

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter. 

Ejendommene anvendes til boligudlejning og har alle centrale beliggenheder i
Greve/Karlslunde området. Tomgangen har historisk været meget lav. Lejekontrakter indgås
på sædvanlige vilkår i lejeloven. Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på alle
ejendommene.

10. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk og ube-

grænset for selskabsskatter  for de sambeskattede selskaber. Den samlede skatteforpligtelse

for de sambeskattede selskaber på balancedagen er endnu ikke opgjort. Der henvises til ad-

ministrationsselskabet BERNER HOLDING ApS' årsregnskab for yderligere oplysninger. 

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.DKK 18.200 er der givet pant i investerings-

ejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.DKK 62.750. 

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.DKK 48.741, der giver pant i investeringsejen-

domme med en regnskabsmæssig værdi på t.DKK62.750.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for alt mellemværende som Tjørnholvej 40-58 ApS og

Ejendomsselskabet Kildebrønde ApS måtte have overfor Nordjyske Bank.
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Noter

12. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven for virksomheder i regn-

skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en højere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til foregående år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-

des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-

flyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,

når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens

værdi kan måles pålideligt. Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris.

Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-

skabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

RESULTATOPGØRELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne

omkostninger.

Lejeindtægter

Indtægter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrø-

rer. Lejeindtægter måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter.
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Noter

12. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, herunder re-

parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fællesomkostnin-

ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-

nistration, lokaler og tab på debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-

ger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn, gager samt øvrige personalerelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsværdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede værdiregule-

ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

For kapitalandele i dattervirksomheder, der måles efter indre værdis metode, indregnes an-

delen af virksomhedernes resultat i resultatopgørelsen efter eliminering af urealiserede inter-

ne gevinster og tab og med fradrag af eventuel af- og nedskrivning af goodwill. 

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder omfatter ligeledes gevinster og tab ved salg

af kapitalandele.
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Noter

12. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og låneomkostninger vedrørende finansielle forpligtelser indregnes

løbende som finansiel omkostning.

Skat af årets resultat

Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som skat af årets resultat

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. 

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de

sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil

modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-

heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt over-

skud. 

BALANCE

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå

afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-

vesteringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter

anskaffelsesprisen med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-

vet er klar til brug. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi med værdire-

guleringer i resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fast-

sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsættelse af dagsværdien.

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem

en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på

salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Noter

12. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og måles efter indre værdis metode. På kapi-

talandele i dattervirksomheder betragtes indre værdis metode som en målemetode.

Kapitalandele, som måles efter indre værdis metode, måles ved første indregning til kostpris.

Transaktionsomkostninger, der direkte kan henføres til erhvervelsen, indregnes i kostprisen

for kapitalandelene. 

Efterfølgende indregning og måling af kapitalandele efter indre værdis metode indebærer, at

kapitalandelene måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes regnskabsmæssige

indre værdi, opgjort efter ejervirksomhedens regnskabspraksis, reguleret for resterende værdi

af goodwill samt gevinster og tab ved transaktioner med de pågældende virksomheder. Kapi-

talandele, hvor oplysninger til brug for indregning efter indre værdis metode ikke er kendte,

måles til kostpris.

Gevinster eller tab ved afhændelse af kapitalandele opgøres som forskellen mellem afhændel-

sessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet inkl. ikke

afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Gevinster og tab ind-

regnes i resultatopgørelsen under indtægter af kapitalandele.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til pålydende

værdi med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af tab.

Nedskrivninger til imødegåelse af tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de

enkelte tilgodehavender, når der på individuelt niveau foreligger en objektiv indikation på, at

et tilgodehavende er værdiforringet.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti.
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Lex Ejendomme Danmark ApS

Noter

12. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som særlig post under egenkapitalen.

Nettoopskrivning af kapitalandele, som måles efter indre værdis metode, indregnes under

egenkapitalen i reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i det omfang, den

regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der vedta-

ges inden godkendelsen af årsrapporten for Lex Ejendomme Danmark ApS, bindes ikke på

opskrivningsreserven (samtidighedsprincippet).

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skat-

tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat

under tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle

mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-

nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke afskriv-

ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-

hedsovertagelser, er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på resultat eller

skattepligtig indkomst. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter for-

skellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremti-

dig indtjening.

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.
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Noter

12. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Gældsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere vedrø-

rende selskabets lejemål.

Langfristede gældsforpligtelser måles til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet

(lånoptagelsen). Gældsforpligtelserne måles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og

låneomkostninger indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel omkostning over løbetiden

på grundlag af den beregnede, effektive rente på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet.

Kortfristede finansielle gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt sva-

rer til gældens pålydende værdi. Øvrige kortfristede gældsforpligtelser måles til nettorealisa-

tionsværdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb modtaget fra kunder forud for tidspunk-

tet for levering af den aftalte vare eller færdiggørelse af den aftalte tjenesteydelse.
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