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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Lucerna IX ApS
Algade 44
9000 Aalborg

CVR-nr.: 27272460
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 01.01.2019 - 31.12.2019

Direktion
Tommy Hansen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@stre Havnepromenade 26, 4. sal

9000 Aalborg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 for
Lucerna IX ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

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

Vi anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 for
opfyldt.

Vi indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 25.01.2020

Direktion

Tommy Hansen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Lucerna IX ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Lucerna IX ApS for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 pa grundlag af
selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter samt anvendt
regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden 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 erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 25.01.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

René Winther Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE nummer 34173
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at erhverve/szlge og udleje ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Forventningen til &rets resultat blev stort set indfriet. Arets resultat betragtes derfor som tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 919.501 1.018.358
Andre finansielle omkostninger 1 (343.695) (346.861)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 575.806 671.497
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 0 445.067
Resultat for skat 575.806 1.116.564
Skat af arets resultat 2 (126.678) (245.644)
Arets resultat 449.128 870.920
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 449.128 870.920
Resultatdisponering 449.128 870.920
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Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 21.214.322 20.288.872
Materielle aktiver 3 21.214.322 20.288.872
Anlagsaktiver 21.214.322 20.288.872
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 46.385 0
Periodeafgransningsposter 55.000 55.000
Tilgodehavender 101.385 55.000
Likvide beholdninger 17.606 2.881
Omsaetningsaktiver 118.991 57.881
Aktiver 21.333.313 20.346.753
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Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 130.000 130.000
Overfort overskud eller underskud 6.076.621 5.627.493
Egenkapital 6.206.621 5.757.493
Udskudt skat 3.286.772 3.113.709
Hensatte forpligtelser 3.286.772 3.113.709
Geeld til realkreditinstitutter 9.697.354 10.061.089
Deposita 293.447 198.228
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 9.990.801 10.259.317
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 396.000 425.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 90.443 9.375
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.115.354 401.778
Skyldige sambeskatningsbidrag 0 127.927
Anden geeld 247.322 252.154
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.849.119 1.216.234
Gaeldsforpligtelser 11.839.920 11.475.551
Passiver 21.333.313 20.346.753
Eventualforpligtelser 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgerelse for 2019

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 130.000 5.627.493 5.757.493
Arets resultat 0 449.128 449,128
Egenkapital ultimo 130.000 6.076.621 6.206.621
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Noter
1 Andre finansielle omkostninger
2019 2018
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 30.862 22.846
Renteomkostninger i avrigt 312.833 324.015
343.695 346.861
2 Skat af arets resultat
2019 2018
kr. kr.
Aktuel skat (46.385) 127.927
Andring af udskudt skat 173.063 117.717
126.678 245.644

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 13.092.849
Tilgange 925.450
Kostpris ultimo 14.018.299
Dagsveerdireguleringer primo 7.196.023
Dagsveaerdireguleringer ultimo 7.196.023
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 21.214.322

Selskabets investeringsejendom er en bolig-/butiksejendom pa 2.065 kvm. beliggende i Nagrresundby.
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af

den afkastbaserede model.

Ejendommen er 100% udlejet til en gennemsnitlig kvm. pris pa 711 kr. Det er forudsat, at ejendommens

udlejningsgrad i de kommende ar er 100%.

Afkastkravet udger 6,0% pr. 31.12.2019 (6% pr. 31.12.2018). En foragelse af afkastkravet med 0,5% - point vil

reducere dagsvaerdien med 1.598 t.kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdien
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4 Langfristede forpligtelser

11

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2019 2018 2019 2019
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 396.000 425.000 9.697.354 7.982.179
Deposita 0 0 293.447 0
396.000 425.000 9.990.801 7.982.179

5 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Casadania Finans A/S som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 10.093 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.12.2019 udger 21.214 t.kr.
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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 ar.

Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning vedrgrende indteegter ved udlejning af eiendommen indregnes i resultatopgerelsen i takt med
de tjenes. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med udlejningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen 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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
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Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes 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 prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi.



