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L og J.C Invest A/S

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2021 for L og J.C Invest A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 24. maj 2022

Direktion

Lars Christiansen
direktør

Bestyrelse

Joan Christiansen
formand

Lars Christiansen
næstformand

Liza Skov Christiansen
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L og J.C Invest A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i L og J.C Invest A/S
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for L og J.C Invest A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-
visionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift
Uden at modificere vores konklusion gør vi opmærksom på, at der er en væsentlig usikkerhed om
selskabets evne til at fortsætte driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet, hvoraf de væsentligste
forudsætninger for fortsat drift fremgår.
Det er ledelsens vurdering, at et man vil kunne overholde de angivne forudsætninger, hvorfor
årsregnskabet i overensstemmelse hermed, er udarbejdet under forudsætning af selskabets fortsatte drift.

Fremhævelse af forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion henviser vi endvidere til note 2 i regnskabet, som redegør for
usikkerhed ved indregning og måling af selskabets ejendomme til dagsværdi.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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L og J.C Invest A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt
opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnå-
et frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at
selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 5

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a

s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

b
4
3
6
3
8
P

Q
N

J
N

2
4
7
7

2
8

8
1

0



L og J.C Invest A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 24. maj 2022

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

Henrik Sørenen
Registreret revisor
MNE-nr. mne33214
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L og J.C Invest A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet L og J.C Invest A/S
Toftevej 19
8700 Horsens

CVR-nr.: 31 15 25 85

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Horsens

Bestyrelse Joan Christiansen, formand
Lars Christiansen, næstformand
Liza Skov Christiansen

Direktion Lars Christiansen, direktør

Aktionærer LC Ejendomme ApS   Cvr-nr. 26 70 01 40

Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1 th.
8700  Horsens

Pengeinstitut Arbejdernes Landsbank A/S
Søndergade 48
8700 Horsens
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L og J.C Invest A/S

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at købe, eje, administrere, udvikle, udleje og sælge fast ejendom og dermed
beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling
Ejendom - Der er en ikke uvæsentlig usikkerhed omkring måling af selskabets ejendom til dagsværdi.
Dagsværdien på investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel, hvilket vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ledelsen fastsætter årligt forventningen til afkastkravet ud fra blandt andet udvikling i
markedsforhold for den pågældende ejendomstype, erfaringer omkring tilsvarende ejendommes
salgspriser og andre ændringer i tilsvarende ejendommes forhold i øvrigt, herunder også ledelsens
vurdering af ejendommens potentialer. 

I 2021 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 7,5%. Afkastkravet er fastsat ud fra EDCs vurdering af
afkastkrav jf. møde med EDC mægler 11.5.2022. Afkastkravet ligger indenfor et forventet afkastkrav på
sammenlignelige ejendomme i Horsens, 

Selskabet forventer det kommende år at have stigende lejeindtægter, som følge af indekserede
lejekontrakter. Afkastkravet er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold omkring ejendommen, herunder
beliggenhed, kendskab til tomgang, andre forhold omkring lejerne, herunder vilkår i lejekontrakterne og
lejernes bonitet. Som følge af usikkerhed på boligmarkedet, herunder mulighed for på relativt kort sigt at
få solgt ejendommen, er der en usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets
investeringsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et underskud på kr. 1.054.409, og selskabets balance pr.
31. december 2021 udviser en negativ egenkapital på kr. 1.556.702.

Selskabet har tabt mere end 50% af sin egenkapital, hvorfor ledelsen skal tage stilling til reetablering.
Selskabet kautionere overfor søsterselskabet, som ligeledes har en underbalance.

Det er en afgørende forudsætning for den fortsatte drift, at selskabet og koncernen er i stand til på
koncernniveau, at overholde den indgåede aftale med banken omkring månedlige afdrag på den samlede
kreditramme samt overholdelse af nye kreditforeningensydelser til DLR. 
Selskabet og koncernen har indtil videre kunnet opfylde disse betingelser. 

Selskabets ledelse forventer i øvrigt en positiv udvikling i aktiviteten såvel som indtjeningen. Ledelsen
forventer at selskabets egenkapital bliver reetableret via egen drift. De væsentligste forudsætninger for
udviklingen er efterspørgslen efter virksomhedens lejemål og det fastsatte lave renteniveau på
virksomhedens lån.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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L og J.C Invest A/S

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for L og J.C Invest A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

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.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter fra erhvervslejemål og et boliglejemål inkl. forbrug indregens
ud fra de indgåede kontrakter. Øvrige indtægter, herunder indtægter fra udlejning af brændstof anlæg og
indtægter fra vaskehal indregnes efter faktureringsprincippet.
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L og J.C Invest A/S

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og tab på debitor.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske datter-
virksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsolide-
ringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.
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L og J.C Invest A/S

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 30.700 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-
mæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventu-
elle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

I 2021 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 7,5%. Afkastkravet er fastsat ud fra EDCs vurdering af
afkastkrav jf. møde med EDC mægler 11.5.2022. Afkastkravet ligger indenfor et forventet afkastkrav på
sammenlignelige ejendomme i Horsens

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.
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L og J.C Invest A/S

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

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. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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L og J.C Invest A/S

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 937.486 1.207.561

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver 3 -7.743 -3.226

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 929.743 1.204.335

Værdireguleringer af investeringsaktiver 4 -1.600.000 100.000

Resultat før finansielle poster -670.257 1.304.335

Finansielle omkostninger 5 -230.268 -236.711

Resultat før skat -900.525 1.067.624

Skat af årets resultat 6 -153.884 -212.878

Årets resultat -1.054.409 854.746

Overført resultat -1.054.409 854.746

-1.054.409 854.746
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L og J.C Invest A/S

Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 7 15.000.000 16.600.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 27.747 35.490

Materielle anlægsaktiver 15.027.747 16.635.490

Anlægsaktiver i alt 15.027.747 16.635.490

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 151.485 117.365
Andre tilgodehavender 6.647 0
Udskudt skatteaktiv 13.425 167.309

Tilgodehavender 171.557 284.674

Likvide beholdninger 1.287 7.678

Omsætningsaktiver i alt 172.844 292.352

Aktiver i alt 15.200.591 16.927.842
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L og J.C Invest A/S

Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overført resultat -2.056.702 -1.002.293

Egenkapital -1.556.702 -502.293

Banker 6.330.000 6.830.000
Gæld til realkreditinstitutter 5.345.172 5.640.392
Deposita 148.604 85.062

Langfristede gældsforpligtelser 8 11.823.776 12.555.454

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 295.220 292.900
Banker 3.053.426 3.021.036
Modtagne forudbetalinger fra kunder 92.196 65.859
Leverandører af varer og tjenesteydelser 50.093 78.125
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.312.453 1.312.454
Anden gæld 130.129 104.307

Kortfristede gældsforpligtelser 4.933.517 4.874.681

Gældsforpligtelser i alt 16.757.293 17.430.135

Passiver i alt 15.200.591 16.927.842
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L og J.C Invest A/S

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 500.000 -1.002.293 -502.293
Årets resultat 0 -1.054.409 -1.054.409
Egenkapital 31. december 2021 500.000 -2.056.702 -1.556.702
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L og J.C Invest A/S

Noter

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Selskabet har tabt mere end 50% af sin egenkapital, hvorfor ledelsen skal tage stilling til reetablering.
Selskabet kautionere overfor søsterselskabet, som ligeledes har en underbalance.

Det er en afgørende forudsætning for den fortsatte drift, at selskabet og koncernen er i stand til på
koncernniveau, at overholde den indgåede aftale med banken omkring månedlige afdrag på den
samlede kreditramme samt overholdelse af nye kreditforeningensydelser til DLR. 

Selskabet og koncernen har indtil videre kunnet opfylde disse betingelser.

Selskabets ledelse forventer i øvrigt en positiv udvikling i aktiviteten såvel som indtjeningen. Ledelsen
forventer at selskabets egenkapital bliver reetableret via egen drift. De væsentligste forudsætninger
for udviklingen er efterspørgslen efter virksomhedens lejemål og det fastsatte lave renteniveau på
virksomhedens lån.

2 Usikkerhed ved indregning og måling
Ejendom -
Der er en ikke uvæsentlig usikkerhed omkring måling af selskabets ejendom til dagsværdi.
Dagsværdien på investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel, hvilket vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat
og et afkastkrav.

Ledelsen fastsætter årligt forventningen til afkastkravet ud fra blandt andet udvikling i markedsforhold
for den pågældende ejendomstype, erfaringer omkring tilsvarende ejendommes salgspriser og andre
ændringer i tilsvarende ejendommes forhold i øvrigt, herunder også ledelsens vurdering af
ejendommens potentialer. I 2021 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 7,5%. Afkastkravet er fastsat ud
fra EDCs vurdering af afkastkrav jf. møde med EDC mægler 11.5.2022. Afkastkravet ligger indenfor
et forventet afkastkrav på sammenlignelige ejendomme i Horsens, 

Selskabet forventer det kommende år at have stigende lejeindtægter, som følge af indekserede
lejekontrakter. Afkastkravet er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold omkring ejendommen,
herunder beliggenhed, kendskab til tomgang, andre forhold omkring lejerne, herunder vilkår i
lejekontrakterne og lejernes bonitet. Som følge af usikkerhed på boligmarkedet, herunder mulighed
for på relativt kort sigt at få solgt ejendommen, er der en usikkerhed knyttet til indregning og måling af
selskabets investeringsejendom.
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L og J.C Invest A/S

Noter

2021
kr.

2020
kr.

3 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver
Afskrivninger materielle anlægsaktiver 7.743 3.226

7.743 3.226

4 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af ændret
afkastkrav -1.600.000 100.000

Værdiregulering investeringsejendomme -1.600.000 100.000

-1.600.000 100.000

5 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 230.268 236.711

230.268 236.711

6 Skat af årets resultat
Sambeskatningsbidrag 0 -22.010
Årets udskudte skat 153.884 234.888

153.884 212.878
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L og J.C Invest A/S

Noter

7 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 18.612.718

Kostpris 31. december 2021 18.612.718

Værdireguleringer 1. januar 2021 -2.012.718
Årets værdireguleringer -1.600.000

Værdireguleringer 31. december 2021 -3.612.718

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 15.000.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Den anvendte forudsætninger giver en gns. leje på 532 kr. pr. kvm.
Selskabets udvendige vedligeholdelsesomkostninger er fastsat til 50 kr. pr. kvm.
Driftsomkostningerne udgør ca. 16-18% af lejeindtægterne.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav på 6,51%, som ligger indenfor normalt afkastkrav jf. markedsrapporter for tilsvarende
ejendomme, som ligger i intervallet 5,75 - 7,5%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav 0,25% Basis -0,25 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 7,75 7,50 7,25

Dagsværdi 14.520.000 15.000.000 15.520.000

Ændring i dagsværdi -480.000 0 520.000
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L og J.C Invest A/S

Noter

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2021

Gæld
31. december

2021
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Banker 6.830.000 6.330.000 0 6.330.000
Gæld til realkreditinstitutter 5.933.292 5.640.392 295.220 4.140.718
Deposita 85.062 148.604 0 0

12.848.354 12.118.996 295.220 10.470.718

9 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LC Ejendomme ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat
på udbytter, renter og royalties. 
De sambeskattede selskabers samlede selskabsskatteforpligtelser fremgår af
administrationsselskabets Aarsregnskab.
I ovenstående balance fremgår alene tilgodehavende eller skyldig sambeskatningsbidrag.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.642, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2021 udgør t.kr. 15.000.

Virksomheden har udstedt skadesløshedsbrev på i alt t.kr. 4.100, der giver pant i ovenstående grunde
og bygninger samt andre materielle anlægsaktiver, regnskabsmæssig værdi t.kr. 15.000.

Til sikkerhed for bankgæld i søsterselskab har selskabet stillet selvskyldnerkaution. Bankgæld lyder
t.kr. 2.693 pr. 31.12.2021.
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 l5l8eM92iKhOJ2Ox7+ZiGG7pBShRQxtvL7TwLiwClc0=


 
k9A1AFXotkCcr090OKQcJR0l5v3g0iFYrkq91dN0DT0BjgU855mprF1vM0rTVaOBucSYBtiRiQXg
0f2qVGFDvTnNZxfWGQ74e9EH5KjkL99tMjADegvu6N0qT4/fJzuLeQeGKfVEFrqXO9HB0QVFimVa
53SclJhNvVVkP1PQvj0AU0ktej13XJL24DN/upfA3SLufG4p7glQi364kE4Uq62wy8VbkQ0x8XTf
Z/1yOPeVycZgW2SJuPkKa/XEz36ZFe6vHmrOa0Htfnl05DAPq7PE39QokjLeJnxiuDtBFlfu08L1
ZEc3XVrnouIQkjpY5sYghvkgY5KZiHRZDB0aUg==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIE1heSAzMSAwODowNzoxNSBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumF ZDU5NDVla3pucVIyNDc3Mjg4MTAvU0hBNTEyLzY0OTMxNDYzOEYyMTVEQThEMThERjAxOTNGN0REMUU0QTZDNTY4MDkzMzAxNURFNUM2REEzOTk3MkZBQUU3MEQ5MkMwOTE1RERBNTE2NzlGRkVBREZDQjREOUYxOEQyRTdEQkMyOUU2MTc0NUYzNzZCQUY4REQ1QjdERjJGNzcw
  hashsumE ZDMxZmQ5WVhRemoyNDc3Mjg4MTAvU0hBNTEyLzM5MDdDQTU4NDg1MDA0RkEwRUQxRkVFM0RDQkI0NUNBNDhDNUNDMENGMEI0QUM5MDBGNzU5MTYzN0E2MkUzQ0IwRjlDRDdGREZBMjlCMUJDRDE1N0JDRkUxODcyNzkzQjVDNzFGRDY4RTdGMTI3MjhCOUI0QUY1NjA1NDAxMDY3
  hashsumD YjQzNjM4UFFOSk4yNDc3Mjg4MTAvU0hBNTEyLzVBQjMwQjYwQUY5N0M3NjMyOTk3QzNFQUY0NzBDQTlFNUNCN0Q2NkI3RUE1NkZCNzRFNUY3RDA4ODAxNkNCQkY2QjE0NUEwRjIxRTk0MEZGMjc2N0U4NDhDQkNGMDdGMkY5MzI4NjA0OENBM0RCMDg3NDIwRjVCQzlEQTdENTUz
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC YWJlYTExcHpSV24yNDc3Mjg4MTAvU0hBNTEyLzBCQjUxOUY0OERFODBBNTIwMDE2NThEOTU0QkYxNENEOTJCOURGQTQ3QzgwQzQzODU0MDRERkNFOUYwQjBGM0Y0MDUzRDE2MjI1NzUyQTJBMkFFNkI0QjYwQjE1RTg0OEUwQUM1QzhDRDNGMDA3NTZCQkUyNThGNkQxRjdBMEJC
  challenge Mzg2NTE0Nzk2MjkyNjE3Mjk4OA==
  hashsumB MDEyNzlidGt6VVEyNDc3Mjg4MTAvU0hBNTEyL0U1MkM4NzRGOEQ5NTM2QTBENjg2MTQ4MzY4RDkzQTZFRkEyQUIwM0UzNzA5OEJGQjZGNUMyREEzQTM5MDY5NzQwMzZGRDdDOEZGRTFBQjZFRkY5MjRCMkIyQ0Y2N0FERTQwMTdCNjQ2NTI3NzA5NTdBMzVDNkMzMzBDRjJFRDgz




  
 
 
 
 
 
 uaIpavBlYxLWvXOTsCi4vfRYCigScWSl/kGd5GyAKSU=


 
jDe8XaGrp58pmnUEWAknyhtgIOlTG2qPi7Xt9vO6KwTFiAADaIriNlh1CtE+eJPuZQgP0D8JeZly
rAyyqSmkvu3It5YpZbSCC3PRm93SHDCbRxO56JZxZCm6M3kx2mdMah9q3RmAhq46c/WxfaD4MHem
0EifbeEbBFXyh9cY+VwG4DlUDdyrl3ZANmn8Ltufj8NDJ+B8Z9rxVAXr0CGVwFNKQcpEOmDAklns
up+SPPnMLOl7/ydBnQY51QKn9J9kAXJIVhwj8HEK+7f5dLMY8gyPDlTwt12Tw4BYOLfZTFpUm0nm
a+uXjiIyFv2vUVm2UiXTLddoE1sPqBbHOMWJUw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMi4wLjUwMDUuNjIgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 630572047658247780
  hashsumB abea11pzRWn247728810/SHA512/0BB519F48DE80A52001658D954BF14CD92B9DFA47C80C4385404DFCE9F0B0F3F4053D16225752A2A2AE6B4B60B15E848E0AC5C8CD3F00756BBE258F6D1F7A0BB
  hashsumC b43638PQNJN247728810/SHA512/5AB30B60AF97C7632997C3EAF470CA9E5CB7D66B7EA56FB74E5F7D088016CBBF6B145A0F21E940FF2767E848CBCF07F2F93286048CA3DB087420F5BC9DA7D553
  hashsumD d31fd9YXQzj247728810/SHA512/3907CA58485004FA0ED1FEE3DCBB45CA48C5CC0CF0B4AC900F7591637A62E3CB0F9CD7FDFA29B1BCD157BCFE1872793B5C71FD68E7F12728B9B4AF5605401067
  hashsumE d5945ekznqR247728810/SHA512/649314638F215DA8D18DF0193F7DD1E4A6C5680933015DE5C6DA39972FAAE70D92C0915DDA51679FFEADFCB4D9F18D2E7DBC29E61745F376BAF8DD5B7DF2F770
  TimeStamp MjAyMi0wNS0zMCAwOTozOToyMCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 pI5rMT5jdFHq8vdWEZxwv8ADvyKRGZc/H1hUwBZ58U4=


 
fw7L46GVIDGpFFEsAws80SBH++AR4yCqGSjRsQaucsEYL0o/Ve3233A8GQnXIRm+8qrLUm2+i9mg
nbT2HwydOxxW7oD2uMf9ExV1WUbmHmAqjo8PfEGoaIvZokftqF/5TQitDQk9vLtocCf5q2sboeeb
Wk9CPVbxqu4XA4h0lFo+WEyBzKhmABkzxjtLqZ1J5rD4ugxBJuKJwH+tkwSsCcn3pK74RW+HV5LR
ZnIl2NpE0pTD3JVme8GTKWSG2slxOndBdjI2XLF8vthFFZqt7OfJn8ALdIi586ZVlvBduhOegiSz
lS8lMLk+KNHzW+v+LPvV6RTxU7+5lUg6yBXTQQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMi4wLjUwMDUuNjIgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge -187378919102535830
  hashsumB 01279btkzUQ247728810/SHA512/E52C874F8D9536A0D686148368D93A6EFA2AB03E37098BFB6F5C2DA3A3906974036FD7C8FFE1AB6EFF924B2B2CF67ADE4017B64652770957A35C6C330CF2ED83
  hashsumC abea11pzRWn247728810/SHA512/0BB519F48DE80A52001658D954BF14CD92B9DFA47C80C4385404DFCE9F0B0F3F4053D16225752A2A2AE6B4B60B15E848E0AC5C8CD3F00756BBE258F6D1F7A0BB
  hashsumD b43638PQNJN247728810/SHA512/5AB30B60AF97C7632997C3EAF470CA9E5CB7D66B7EA56FB74E5F7D088016CBBF6B145A0F21E940FF2767E848CBCF07F2F93286048CA3DB087420F5BC9DA7D553
  hashsumE 0c318dmQTRT247728810/SHA512/D47378AA610428AE47F476D641E5D8E55BE3FC54DC27BD8D102249597D48C18886A353AB2B9F9C9D510EE9713B5E70661A7B65910079ECA6CC67F52BEB74C8B0
  hashsumF d31fd9YXQzj247728810/SHA512/3907CA58485004FA0ED1FEE3DCBB45CA48C5CC0CF0B4AC900F7591637A62E3CB0F9CD7FDFA29B1BCD157BCFE1872793B5C71FD68E7F12728B9B4AF5605401067
  hashsumG d5945ekznqR247728810/SHA512/649314638F215DA8D18DF0193F7DD1E4A6C5680933015DE5C6DA39972FAAE70D92C0915DDA51679FFEADFCB4D9F18D2E7DBC29E61745F376BAF8DD5B7DF2F770
  TimeStamp MjAyMi0wNS0zMCAwOTo0Mjo0OCswMjAw
  identityAssuranceLevel 1




  
 
 
 
 
 
 qDsBG4jRWbgJ2F3U4vJkL1PJdFnhC0ap9El6TKiW6KQ=


 
NmQY1wYcra3P3r8H2M1ynX1E7E9LDr4Nmhk5wWMSrOO9CpkGjhJo2GwGD7GqSSKEYePC7NosTb36
rf3O7ZTPCna2CBb6oWUs5pEVfWpmyJCxkSdrSetzdVUepQHRn6WmhUf16h2M+LI6gkwmjOJGVV0I
WddDaKo04z+JOjMwd/SUrnlxy3Zf1zOHhwxxlhcV45BanBuu0oQRSWvQV2PIInDgdMJF0ibW8W6V
Wac9oIQM0WWyfHrOzJV480e+bsNfGttR+qzP0589hjgQlns+cZ10eqG8YSKwYEt25o7dICv1qrfh
48VkpvGvKOaU/hI68D9PFbv7dgzZP2j19NExQw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMi4wLjUwMDUuNjIgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge -8539921129930696918
  hashsumB 22414fPsXZk247728810/SHA512/81F6141ACB84B1EBE062ABF2F436E17445857DB1B01A9BE555473490808D5E035CEA68BF02C54060808D82150CF64778B7FEF8AF2FE0622C55B29DBE0A0CFC36
  hashsumC 3eac9frZzXM247728810/SHA512/DB7C7697B22EF28AB9765C2666939DB828FAE9DC5A411118193273116308C682C7927DC00759F23F81DA248CB11F552963D1E4F093B7E132524A13A177E8149B
  hashsumD b43638PQNJN247728810/SHA512/5AB30B60AF97C7632997C3EAF470CA9E5CB7D66B7EA56FB74E5F7D088016CBBF6B145A0F21E940FF2767E848CBCF07F2F93286048CA3DB087420F5BC9DA7D553
  TimeStamp MjAyMi0wNS0zMSAxNjo1ODoyMyswMjAw
  identityAssuranceLevel 1




  
 
 
 
 
 
 /iF8uy3+xporKM9RWNL0NrJ95WM+WwKmkozvpVDwWpE=


 
RCKGWIuVHlP0ujo0sA6u4/d5SRnOkH8+MRJMMKFKiKqgVGmncaf1srsZN2eicjdcTUXrkW9nCqiA
2SfeLcqFJKuxySgkm1/BLAABbxJ0WaU/eIuhafpw/k/o72EI00M+TCUXWpeJSpUJYRrUXH6dZTvp
50wzdH/UlUipg0su6GAgtSqOqtKaPIOwXJ+rfp8q79tegHG+r0flykGtO+Ck4clnKzD1bzWmrrnc
hd+xb0UpXEMLi8B48zsLoEdbd/PePTMS4CxCjCd+Dm4las8QZjBBiFE6dEekaqKdlFa6Qvax42FK
37crOG/mzmIApd082a0aBdliz328RAhZm/IoSw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMi4wLjUwMDUuNjIgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 3382013710627689290
  hashsumB abea11pzRWn247728810/SHA512/0BB519F48DE80A52001658D954BF14CD92B9DFA47C80C4385404DFCE9F0B0F3F4053D16225752A2A2AE6B4B60B15E848E0AC5C8CD3F00756BBE258F6D1F7A0BB
  hashsumC b43638PQNJN247728810/SHA512/5AB30B60AF97C7632997C3EAF470CA9E5CB7D66B7EA56FB74E5F7D088016CBBF6B145A0F21E940FF2767E848CBCF07F2F93286048CA3DB087420F5BC9DA7D553
  hashsumD d31fd9YXQzj247728810/SHA512/3907CA58485004FA0ED1FEE3DCBB45CA48C5CC0CF0B4AC900F7591637A62E3CB0F9CD7FDFA29B1BCD157BCFE1872793B5C71FD68E7F12728B9B4AF5605401067
  hashsumE d5945ekznqR247728810/SHA512/649314638F215DA8D18DF0193F7DD1E4A6C5680933015DE5C6DA39972FAAE70D92C0915DDA51679FFEADFCB4D9F18D2E7DBC29E61745F376BAF8DD5B7DF2F770
  TimeStamp MjAyMi0wNS0zMSAwNzoxODoyNSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2
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