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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for LYKKEBAKKENS EJENDOMSSELSKAB 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. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kalundborg, den 13. juni 2024

Direktion:

Jens Ole Jensen
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i LYKKEBAKKENS EJENDOMSSELSKAB ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for LYKKEBAKKENS EJENDOMSSELSKAB ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarel-
se og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
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 evrige 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 nadvendig 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 ars-
regnskabet 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 udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede 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 udferes 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 UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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.

Kalundborg, den 13. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Kia Witthafft Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne46585
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vasentligste aktivitet har i lighed med tidligere ar vaeret, at erhverve og administrere
fast ejendom samt dermed beslagtet virksomhed.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note 2023
kr.

2.365.016

1 -612.179
-1.113.565

639.272

4.116
2 -381.103

262.285

3 -57.702

204.583

204.583

204.583

2022
kr.

2.325.307

-589.816
813.175

2.548.666

10.350
-346.956

2.212.060

-486.668

1.725.392

1.725.392

1.725.392
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn

Tilgodehavender.........c.ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiereneeneeeeaees

Andre vardipapirer og kapitalandele.........c..cccvvviiiiiininnnn...
Vaerdipapirer og kapitalandele..............ccccooiiiiiiiiiiininn...

Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.titiitiiiiinieieieeieeieeneeneenaeneenes

AKTIVER. ...

2023
kr.

Note
49.487.806

4  49.487.806
49.487.806

227.155

1.704

0

228.859

5 59.940
59.940

2.157.415

2.446.214

51.934.020

2022
kr.

50.191.960
50.191.960

50.191.960
34.239
1.704
261.786
297.729

58.050
58.050

929.356

1.285.135

51.477.095
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER
ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees
Overfart resultat. . ..coeeeereiireiiriiei e e e et reeraneannes
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas
Hensaettelse til udskudt skat.......ccevveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens
Geeld til realkreditinstitutter.....ccooeveieiiiiiiiiiiiiiieireennes
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiin...
OblIGAIONSIAN .. vttt eeee e e e enenen
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevninnnnn..
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns
Selskabsskat......veieiiiiiiiiiiii e
ANden gaeld...oiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiiiiriineieiierennnenennees
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER .....ctiitiiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeieeneenen

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2023
kr.

201.000
23.200.719

23.401.719

3.683.776

3.683.776

6.462.447
12.214.450
18.676.897

658.859
100.202
4.061.550
288.143
994.016
68.858
6.171.628

24.848.525

51.934.020

10

2022
kr.

201.000
22.996.136

23.197.136

3.914.613

3.914.613

7.115.941
12.214.450
19.330.391

662.106
170.421
2.991.935
220.351
927.757
62.385
5.034.955

24.365.346

51.477.095
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Overfort
kr. Anpartskapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023......ccciiiiiniiiiiii i 201.000 22.996.136 23.197.136
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 204.583 204.583

Egenkapital 31. december 2023............ccovviiiiiiiiiiiiinininnne 201.000 23.200.719 23.401.719
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 606.364 583.864
Andre omkostninger til social sikring........cccoveiiiiiiiiininnn... 5.815 5.952
612.179 589.816
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 231.328 225.222
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinannn.. 149.775 121.734
381.103 346.956
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 288.539 220.747
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns -230.837 265.921
57.702 486.668
Materielle anlaegsaktiver
Investeringseje
kr. domme
KOStPris 1. Januar 2023....ccieeiiiittteeeiiiieeeeeeeanineeeeeeeennsseseesssnnnsseseennnns 39.705.469
LI LT = PP PPP 409.411
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiintieiteenteeneeeneeeneeaneeaneeaneens 40.114.880
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiniieennnns 10.486.491
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vv it -1.113.565
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............cccoeiviiiiiinnnn 9.372.926
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiviiiiiiiiiiiiiniienneennnnn. 49.487.806

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Erhvervs-
kr. Boligudlejning udlejning, lager
Dagsvaerdi 31. december 2023......c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeiaaen, 24.593.202 24.894.606

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen...............ccc.eeueen.n. -705.669 -407.896

12

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 4
Dagsveerdi for boligejendomme
Boligejendommene bestar af 18 udlejningsejendomme, hvoraf 2 af dem er ejendomme med
flere lejligheder. Ejendommene er alle beliggende i Kalundborg. Boligejendommenes
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.
Det gennemsnitlige driftsafkast i et normalar er vurderet i niveauet 1.000 - 1.100 tkr.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav far skat pa 5 %, som er fastlagt under hensyntagen
til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende aldre boligejendomme i Kalundborg.
Dagsveerdi for erhvervsejendomme
Erhvervsejendommenen bestar af 5 ejendomme. Ejendommene bestar primaert af
lagerejendomme beliggende i Kalundborg samt én ejendom som er kombineret forretning og
boligejendom.
Erhvervsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved anvendelse af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.
Det gennemsnitlige driftsafkast i et normalar er vurderet i niveauet 1.400 - 1.600 tkr.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav fgr skat pa 5,5 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5,5 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende erhvervsejendomme i Vestsjaelland.
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 5
Under omsaetningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:
Aktier
Dagsvaerdi 31. december 2023. ... riiiiiiiiiieiiieiieeeintererterenateeenaaaanas 59.940
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuveiiniuiinieiniiiniieeneenenees 1.890
Langfristede geeldsforpligtelser 6
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 7.121.306 658.859 4.232.950 7.778.047
Geeld til tilknyttede virksomheder............. 12.214.450 0 12.214.450 12.214.450

19.335.756  658.859 16.447.400 19.992.497
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NOTER

Note

Eventualposter mv. 7

Haeftelse 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 Kalundborg
Flytteforretning Holding af 2019 ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitutter er der tinglyst pantebreve i
ejendommene med nom. TDKK 14.493, hvoraf restgaelden udger TDKK 7.121. Bogfart veerdi af
ejendomme indregnet som materielle anlaegsaktiver udger TDKK 24.576.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for LYKKEBAKKENS EJENDOMSSELSKAB ApS for 2023 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.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter

Nettoomsaetningen (huslejeindtaegter) indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og
risikoovergang til keber har fundet sted inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes excl.
moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.
Herunder indgar direkte og indirekte omkostninger til ejendommens drift.

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

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

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Vaerdipapirer og kapitalandele

Vaerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter barsnoterede obligationer, aktier og andre
vaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede veaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

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 acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



