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Selskabsoplysninger
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Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 for LBW ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2021.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 12. juni 2022

Direktion

Cecilie Leonhard Winther
direktgr
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i LBW ApS

Vi har opstillet arsrapporten for LBW ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa grundlag af sel-
skabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,
balance, egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udf@rt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsrapporten i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden
omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen af
arsrapporten, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapport-
en er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 12. juni 2022

Roesgaard
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Poul Erik Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel18618
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar i investering og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 1.231.887, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 5.124.395.

Arets resultat anses for tilfredsstillende
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for LBW ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, 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 ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af ejiendommens driftsomkostninger og
andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme, herunder flytteopggrelser, indregnes i resultatopggrelsen, nar leve-
ring og risikoovergang til kgber har fundet sted, og hvis indteegten kan opggres palideligt og forventes mod-
taget.

Ejendommenes driftsomkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger indeholder direkte omkostninger til ejendommenes drift
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindteegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens ak-
tiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, , realiserede og urealiserede kursgevins-
ter og -tab vedrgrende geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillzeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Ipbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkostnin-
ger.



LBW ApS 7

Anvendt regnskabspraksis

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris eiendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjzelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdianszettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veaerdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som
uden hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for
veerdieendringer.

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.



LBW ApS 8

Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2021
Note 2021 2020
kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.585.266 1.477.665
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (505.037) 0
Resultat fgr finansielle poster 2.080.229 1.477.665
Finansielle omkostninger (482.423) (362.240)
Resultat for skat 1.597.806 1.115.425
Skat af arets resultat 1 (365.919) (245.584)
Arets resultat 1.231.887 869.841
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte 57.200 0
Overfgrt resultat 1.174.687 869.841

1.231.887 869.841
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.

2 23.490.000 28.192.511
23.490.000 28.192.511
23.490.000 28.192.511

24.526 6.827
24.526 6.827
2.327.489 446.896
2.352.015 453.723
25.842.015 28.646.234
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Balance pr. 31. december 2021
2021 2020
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 4.942.195 3.767.508
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 57.200 0
Egenkapital 5.124.395 3.892.508
Hensaettelse til udskudt skat 400.786 766.257
Hensatte forpligtelser i alt 400.786 766.257
Ansvarlig lanekapital 2.141.610 2.033.677
Geeld til realkreditinstitutter 15.996.545 20.121.387
Deposita 367.979 535.214
Langfristede galdsforpligtelser 18.506.134 22.690.278
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 475.249 608.858
Forudbetalt leje 102.017 199.537
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 92.120
Selskabsskat 719.390 237.974
Anden gzld 514.044 158.702
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.810.700 1.297.191
Geaeldsforpligtelser i alt 20.316.834 23.987.469
Passiver i alt 25.842.015 28.646.234

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Virksomheds-

Foreslaet ud-
Overfgrt bytte for regn-

kapital resultat skabsaret | alt
125.000 3.767.508 0 3.892.508
0 1.174.687 57.200 1.231.887
125.000 4.942.195 57.200 5.124.395
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Noter til arsrapporten

2021 2020
kr. kr.
1 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 731.390 237.974
Arets udskudte skat (365.471) 7.610
365.919 245.584

2 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 25.266.146
Tilgang i arets lgb 123.177
Afgang i arets lgb (3.218.577)
Kostpris 31. december 2021 22.170.746
Vaerdireguleringer 1. januar 2021 2.926.365
Arets veerdireguleringer (505.037)
Arets tilbagefgrte veerdireguleringer (1.102.074)
Verdireguleringer 31. december 2021 1.319.254

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 23.490.000
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Noter til arsrapporten

Felsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en
afkastbaseretvaerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommenes forventede
driftsresultatog et afkastkrav. Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til de enkelte ejendomme
bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pageeldende ejendomstype

- erfaringer med kgb og salg samt belaning

- &ndringer i den enkelte ejendoms forhold

Pr. 31. december 2021 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 5,78% for boligudlejningsjendomme.
Afkastkravet ligger hgjere end det generelle afkastkrav i intervallet 4 - 5,25 % ifglge
ColliersMarkedspuls for 4. kvartal 2021., hvilket er begrundet i renteudviklingen efter statusdagen.

Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder.
Boligudlejningsjendommeer saledes indregnet til en dagsveerdi pa 23.490 t.kr.

Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfgres
tilbeliggenhed, lejernes bonitet, vilkar i lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv.
Der er saledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Blandt andet som fglge af forholdene pa ejendomsmarkedet generelt er der dog en vis
usikkerhedknyttet til indregning og maling af selskabets materielle anlaagsaktiver.

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt
fastsatafkastkrav. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 5,78 %.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

/Endringer i (0,5)% Basis 0,5%
kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,3 5,8 6,3

Dagsveerdi 25.714.949 23.490.000 21.619.412

Zndring i dagsveerdi 2.224.949 0 (1.870.588)
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Noter til arsrapporten

2021 2020
kr. kr.
3 Hensaettelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2021 766.257 758.647
Arets regulering (365.471) 7.610
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2021 400.786 766.257
Hensaettelse til udskudt skat vedrgrer:
Materielle anlaegsaktiver 400.786 766.257
400.786 766.257
4 Langfristede gldsforpligtelser
Geeld
Gald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar
Ansvarlig lanekapital 2.033.677 2.141.610 0 0
Geeld til realkreditinstitutter 20.730.245 16.471.794 475.249 13.857.865
Deposita 535.214 367.979 0 0
23.299.136 18.981.383 475.249 13.857.865

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 16.472 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2021 udggr t.kr. 26.696.

Til sikkerhed for ejerforeningsforpligtelser er deponeret ejerpantebrev, nom. t.kr. 10, i selskabets

ejendom.

Til sikkerhed for bankgeaeld er deponeret, nom. t.kr. 3.235, i selskabets ejendomme.
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