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Ledelsespadtegning

Jeg har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.07.2017 - 30.06.2018 for
Ejendomsselskabet Lykkegdrd ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.07.2017 - 30.06.2018.

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

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 01.07.2017 - 30.06.2018 for op-
fyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 11.12.2018

Direktion

Svend Aage Sgrensen
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Den uafhangige revisors erkleering om opstilling af
arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Lykkegard ApS

Vi har opstillet 8rsregnskabet for Ejendomsselskabet Lykkegard ApS for regnskabsperioden 01.07.2017
- 30.06.2018 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrgrende opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesen-
tere deldrsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrg-
rende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse
har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review kon-
klusion om, hvorvidt drsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Aarhus, den 11.12.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Allan Sgborg Olsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel10822
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i udlejning af boligenheder i selskabets ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud p& 5.122 t.kr. mod et overskud sidste ar pa 4.512 t.kr. Selskabets
ledelse anser arets resultat som tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte ejendomme
pd baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtje-
ning samt fastsatte afkastkrav. Afkastkravene er fastsat, s& de vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravene,
jf. omtale heraf i regnskabsnoten 4.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2017/18

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Personaleomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2017/18 2016/17
Note kr. kr.
1.932.814 1.788.895
5.053.418 4.491.307
1 (302.277) (302.486)
6.683.955 5.977.716
142.708 7.272
2 (259.266) (237.799)
6.567.397 5.747.189
3 (1.445.495) (1.234.870)
5.121.902 4.512.319
5.121.902 4.512.319
5.121.902 4.512.319




Ejendomsselskabet Lykkegdrd ApS

Balance pr. 30.06.2018

2017/18 2016/17

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 47.629.700 42.387.800
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 25.000 25.000
Materielle anlaegsaktiver 4 47.654.700 42.412.800
Anlaegsaktiver 47.654.700 42.412.800
Andre tilgodehavender 202.028 160.726
Tilgodehavender 202.028 160.726
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 1.981.635 1.957.616
Veaerdipapirer og kapitalandele 1.981.635 1.957.616
Likvide beholdninger 2.209.888 1.150.766
Omsaetningsaktiver 4.393.551 3.269.108

Aktiver 52.048.251 45.681.908
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Balance pr. 30.06.2018

2017/18 2016/17

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 225.000 225.000
Overfgrt overskud eller underskud 18.409.136 13.287.234
Egenkapital 18.634.136 13.512.234
Udskudt skat 4.604.000 3.419.200
Hensatte forpligtelser 4.604.000 3.419.200
Geeld til realkreditinstitutter 24.668.533 25.006.760
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 24.668.533 25.006.760
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 322.403 296.637
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 131.832 85.927
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.176.830 1.953.102
Skyldig selskabsskat 236.241 232.270
Anden geeld 1.274.276 1.175.778
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.141.582 3.743.714
Gaeldsforpligtelser 28.810.115 28.750.474
Passiver 52.048.251 45.681.908

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse for 2017/18

Overfgrt

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 225.000 13.287.234 13.512.234
Arets resultat 0 5.121.902 5.121.902
Egenkapital ultimo 225.000 18.409.136 18.634.136
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Noter

1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

2. Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

Dagsveaerdireguleringer

@vrige finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat
Aktuel skat
/ndring af udskudt skat

2017/18 2016/17
kr. kr.
300.000 300.000
2.277 2.486
302.277 302.486

1
2017/18 2016/17
kr. kr.
304 1.759
151.156 201.040
86.643 21.247
21.163 13.753
259.266 237.799
2017/18 2016/17
kr. kr.
260.695 232.270
1.184.800 1.002.600
1.445.495 1.234.870
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Noter

Andre
anlaeg,
Investe- drifts-
rings- materiel og
ejendomme inventar
kr. kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 29.097.505 154.685
Tilgange 188.482 0
Kostpris ultimo 29.285.987 154.685
Af- og nedskrivninger primo 0 (129.685)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (129.685)
Dagsveaerdireguleringer primo 13.290.295
Arets dagsveerdireguleringer 5.053.418 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 18.343.713
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 47.629.700 25.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af to afdelinger af boligejendomme beliggende i Esbjerg. Ejen-
dommene indeholder i alt 58 lejemal fordelt p& 30 reekkehuse og 28 lejligheder. Det samlede areal udgger
4.245 m2. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi
ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Fglgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
. Lejligheder beliggende i Esbjerg 5,5% (30.06.2018: 5,5%)
. Raekkehuse beliggende i Esbjerg 5,5% (30.06.2018: 5,5%)

Det gennemsnitlige afkastkrav udggr 5,50% pr. 30.06.2018 mod 5,5% pr. 30.06.2017. En andring i
dette pd 0,5%-point vil medfgre en forringelse af ejendommenes vaerdi pd 3.969 t.kr.

Veerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrgm i det kommende regnskabsar divideret med
den fastsatte afkastkrav.

Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:
. Det forudseettes, at der vil veere samme tomgang i 2018/19, som er realiseret i 2017/18

. Der er medtaget vedligeholdelsesomkostninger, der er p& niveau med de realiserede for 2017/18

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastseettelsen af de budgetterede omkostninger til vedlige-
holdelse, idet der Isbende foretages renoveringer pd selskabets ejendomme.

Ejendommene er veerdiansat til en gennemsnitlig veerdi pd 11.220 kr. pr. m2,

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveaerdierne.
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder méaneder 12 maneder Restgaeld
2017/18 2016/17 2017/18 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
geldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 322.403 296.637 24.668.533 23.418.270
322.403 296.637 24.668.533 23.418.270

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med JASA Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet

haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskat-

tede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa udbytter for de sam-

beskattede selskaber.

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmeaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 47.629.700 kr. pr. 30.06.2018 (2017/18:

42.387.800 kr.)

Geeld til Grundejernes Investeringsfond er sikret ved pantebrev pd nom. 725.000 kr. i ejendommen pa

Skjoldsgade 21.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning
Lejeindtaegter omfatter indtaegter fra udlejning af beboelsesejendomme, der periodiseres og indtaegtsfgres i
henhold til de indgdede lejekontrakter. Opkraevede bidrag til deekning af varme indgdr ikke i lejeindtaegter.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forplig-
telser sdsom gaeld til realkreditinstitutter og bankgaeld til dagsvaerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under administrationsomkostninger, lejetab, kontorholdsomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger mv.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle moderselskabets gvrige dattervirksomheder. Den
aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skatteplig-
tige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

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

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-

gering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris. Der foretages linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af

aktivernes forventede brugstider:

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5 &r

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, safremt denne er lavere end den regnskabs-
maessige veerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres
ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede penge-
strgmme fra de enkelte ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

De forventede pengestrsmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r,
der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markeds aktuelle afkastkrav
pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Andre veardipapirer og kapitalandele (omsaetningsaktiver)
Andre vaerdipapirer og kapitalandele indregnet under omsazetningsaktiver omfatter bgrsnoterede vaerdipa-
pir, der méles til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af 3rets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



