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L og J.C Invest A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandiet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar

- 31. december 2020 for L og J.C Invest A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 28. maj 2021

Direktion

Lars Christiansen

Direktor
Bestyrelse

- W@uﬂlﬁ”’w‘“’
Joan Christiansen Lars Christiansen
Formand Neestformand
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| Lfi;é' Skov Christiansen
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L og J.C invest A/S

Den uafhzngige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i L og J.C Invest A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for L og J.C Invest A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gaeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naarmere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet’. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vor konklusion.

Vasentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift
Uden at modificere vores konklusion ger vi opmaerksom p3, at der er en ikke uvaesentlig usikkerhed om

selskabets evne til at fortszette driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet, hvoraf de vaesentligste
forudsastninger for fortsat drift fremgar.

Det er ledelsens vurdering, at et man vil kunne overholde de angivne forudsaetninger, hvorfor
arsregnskabet i overensstemmelse hermed, er udarbejdet under forudsaetning af selskabets fortsatte drift.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion henviser vi endvidere til note 2 i regnskabet, som redeger for

usikkerhed ved indregning og maling af selskabets ejendomme til dagsveerdi samt selskabets opgjorte
udskudte skatteaktiv, som er aktiveret i regnskabet.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsastte
driften, at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at Ii-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.
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L og J.C Invest A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar s&dan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

» Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

= Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning
gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis séddanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opna-
et frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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L og J.C Invest A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lesse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &arsregnskabsiovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 28. maj 2021

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

e 0 p

lﬂ{éﬁﬁk gmnen
Registreret revisor
MNE-nr. mne33214
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L og J.C Invest A/S

Selskabet

Bestyrelse

Direktion
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Revision
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Selskabsoplysninger

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

CVR-nr.: 31152585
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: Horsens

Joan Christiansen, formand
Lars Christiansen, naestformand
Liza Skov Christiansen

Lars Christiansen, direktar

LC Ejendomme ApS Cvr-nr. 26 70 01 40

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Registrerede revisorer
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L og J.C Invest A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at kebe, eje, administrere, udvikle, udleje og szslge fast ejendom og dermed

beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendom -

Der er en ikke uvaesentlig usikkerhed omkring maling af selskabets ejendom til dagsveerdi. Dagsveerdien
pa investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret vaerdiansasttelsesmodel, hvilket vil
sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et afkastkrav.

Ledelsen fastseetter arligt forventningen til afkastkravet ud fra blandt andet udvikling i markedsforhold for
- den pageeldende ejendomstype, erfaringer omkring tilsvarende ejendommes salgspriser og andre
&ndringer i tilsvarende ejendomn’ies forhold i @vrigt, herunder ogsa ledelsens vurdering af ejendommens
potentialer.

| 2020 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 6,65%, hvilket ligger indenfor et forventet afkastkrav pa
sammenlignelige ejendomme i Horsens pa ca.. 5,75-7,5%, som godt beliggende kontor, industri og
logistikejendomme i Horsens har i afkastkrav.

Selskabet forventer det kommende &r at have stigende lejeindteegter, som folge af indekserede
lejekontrakter. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold omkring ejendommen, herunder
beliggenhed, kendskab til tomgang, andre forhold omkring lejerne, herunder vilkar i lejekontrakterne og
lejernes bonitet. Som fglge af usikkerhed pa boligmarkedet, herunder mulighed for pa relativt kort sigt at
fa solgt ejendommen, er der en usikkerhed knyttet til indregning og maling af selskabets
investeringsejendom,

Udbruddet og spredningen af COVID-19 i 2020 har ikke haft og forventes ikke at fa veesentlig indvirkning
pa virksomhedens finansielle stilling og udvikling, herunder veerdiansasttelse af ejendommen til
dagsveerdi,

Skatteaktiv

Selskabet har uudnyttede skatteaktiver, som udger t.kr. 187, der er indregnet i balancen ud fra en
vurdering af selskabets og de sambeskattede selskabers mulighed for, pa relativ kort sigt ca. 1-2 ar at
udnytte de opgjorte skatteaktiver, hvoraf der primzert er tale om skattemeessige underskud il
fremfersel.Der er en ikke uveesentlig usikkerhed ved indregning og maling af selskabets skatteaktiv

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 854.746, og selskabets balance pr. 31.

december 2020 udviser en negativ egenkapital pa kr. 502.293.
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L og J.C Invest A/S

Ledelsesberetning

Selskabet har tabt hele sin egenkapital, hvorfor ledelsen skal tage stilling til reetablering.

Det er en afggrende forudsaetning for den fortsatte drift, at selskabet og koncernen er i stand til pa
koncernniveau, at overholde den indgaede aftale med banken omkring manedlige afdrag pa 40.000 kr. pa
den samlede kreditramme samt overholdelse af nye kreditforeningensydelser til DLR, som fra 2018 er
inkl. afdrag.

Selskabet har indtil videre kunnet opfylde denne betingelse.Selskabets ledelse forventer i gvrigt en positiv
udvikling i aktiviteten savel som indtjeningen, som allerede i forhold til sidste &r er forbedret vaesentligt.
Ledelsen forventer at selskabets egenkapital bliver reetableret allerede nzeste ar.

De veesentligste forudsaetninger for udviklingen er efterspergslen efter virksomhedens lejemal og det
fastsatte lave renteniveau pa virksomhedens lan.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter balancedagen indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten. Udbruddet og

spredningen af COVID-19 i 2020 har ikke haft og forventes ikke at fi vzesentlig indvirkning pa
virksomhedens finansielle stilling og udvikling, idet viksomhedens lejeindtaegter oppebaeres fra lejere, der
dels har en hgj kreditvurdering og dels har indbetalt deposita til sikkerhed for lejebetalingerne, der daskker
3-6 méneders leje. Der er ingen lejere ultimo april som har opsagt lejemal eller er vaesentlig bagud med
betaling af leje.
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L og J.C Invest A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for L og J.C Invest A/S for 2020 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 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsastning ikke er

oplyst.

Bruttofortieneste er et sammendrag af nettoomszetning, zendring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjselpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomszetning omfatter huslejeindteegter fra erhvervsiejemal og et boliglejemal inkl. forbrug indregens

ud fra de indgaede kontrakter. @vrige indtaegter, herunder indtesgter fra udlejning af breendstof anleeg og
indteegter fra vaskehal indregnes efter faktureringsprincippet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og tab pa debitor.
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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 indgér i nettoomseetningen.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder rets aendring i dagsvaerdien af investeringsejen-

domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-

skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vzerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgarel-
se under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske datter-

virksomheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolide-
ringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

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

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopga-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anleeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fra-

drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi 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, underleverandgrer og lan.

Der foretages linesere afskrivninger baseret p4 falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restveaerdi
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L og J.C Invest A/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 14.100 omkostningsferes i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lzbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa Ian indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkér pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medfaorer vaesentlige regnskabs-
maessige sken.

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

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret veerdianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende &r, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventu-
elle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., séfremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 6,65%, hvilket skal ses i forhold til afkast pa lignende ejendomme i
lokalomradet i og omkring Horsens. Ifzlge anderkendte markesrapporter ligger afkastkravet for
tilsvarende ejendomme i og omkring Horsens i intervallet 5,75% - 7,5%.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudszetninger, 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 indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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L og J.C Invest A/S

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefalie af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tiilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

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.

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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat som fgl-
ge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egen-
kapitalen.

Galdsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over Ianeperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt il amortiseret kostpris, der for kontantian svarer til anets restgaeld. For ob-
ligationsian svarer amortiseret kostpris til en restgesld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2020

Note 2020 2019

kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.207.561 1.221.957
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver -3.226 0
Resultat af ordinaer drift for dagsvaerdireguleringer 1.204.335 1.221.957
Vaerdireguleringer af investeringsaktiver 100.000 0
Resultat for finansielle poster 1.304.335 1.221.957
Finansielle omkostninger -236.711 -250.022
Resultat for skat 1.067.624 971.935
Skat af arets resultat -212.878 -213.825
Arets resultat 854.746 758.110
Overfart resultat 854.746 758.110
854.746 758.110
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Balance pr. 31. december 2020

Note 2020 2019
kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 7 16.600.000 16.500.000
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 35.490 0
Materielle anlagsaktiver 16.635.490 16.500.000
Anlagsaktiver i alt 16.635.490 16.500.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 117.365 147.240
Udskudt skatteaktiv 167.309 402.197
Tilgodehavender 284.674 549.437
Likvide beholdninger 7.678 6.918
Omsaetningsaktiver i alt 292.352 556.355
Aktiver i alt 16.927.842 17.056.355
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Balance pr. 31. december 2020

2019
kr.
Passiver
Virksomhedskapital 500.000
Overfert resultat -1.857.039
Egenkapital -1.357.039
Banker 6.830.000
Geeld til realkreditinstitutter 5.933.292
Deposita 169.437
Langfristede galdsforpligtelser 12.932.729
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 290.598
Banker 3.568.940
Modtagne forudbetalinger fra kunder 86.055
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 42.761
Gaeld til tilknyttede virksomheder 1.333.673
Anden geeld 158.638
Kortfristede galdsforpligtelser 5.480.665
Gzldsforpligtelser i alt 18.413.394
Passiver i alt 17.056.355
Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 1
Usikkerhed ved indregning og méling 2
Eventualforpligtelser 9
Pantsastninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2020 500.000 -1.857.039 -1.357.039
Arets resultat 0 854.746 854.746
Egenkapital 31. december 2020 500.000 -1.002.293 -502.293
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Noter

1  Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabet har tabt hele sin egenkapital og selskabet har en presset likviditet ved en relativ stor
geeldsforpligtelse. Det er en afgarende forudszetning for den fortsatte drift, at selskabet og koncernen
er i stand til pa koncernniveau, at overholde den indgaede aftale med banken omkring geeldende
renter og afdrag samt overholdelse af nye kreditforeningensydelser til DLR, som fra 2018 er inkl.
afdrag.

Selskabet har indtil videre kunnet opfylde disse betingelse. Selskabets ledelse forventer i avrigt en
positiv udvikling i aktiviteten savel som indtjenining. Selskabet indtjening har de seneste 3 har haft
gode stabile overskud og selskabet forventer at reetablere egenkapitalen i 2021. De vaesentligste
forudseetninger for udviklingen er efterspergslen efter virksomhedens lejemal og det fastsatte lave
renteniveau pa virksomhedens lan, hvoraf rente pa kreditforeningslanet nu er fastrente.

Udbruddet og spredningen af COVID-19 i 2020 har ikke haft og forventes ikke at f& vaesentlig
indvirkning pa virksomhedens finansielle stilling og udvikling, idet virksomhedens lejeindtaegter
oppebaeres fra lejere, der dels har en hgj kreditvurdering og dels har indbetalt deposita til sikkerhed
for lejebetalingerne, der daekker 3-6 maneders leje. Der er ingen lejere medio maj som har opsagt
lejemal eller er vaesentlig bagud med betaling af Ieje.

2  Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendom -

Der er en ikke uvaesentlig usikkerhed omkring maling af selskabets ejendom til dagsvaerdi.
Dagsvaerdien pa investeringsejendomme fastsasttes pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdianszettelsesmodel, hvilket vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Ledelsen fastsastter arligt forventningen til afkastkravet ud fra blandt andet udvikling i
markedsforhold for den pagaeldende ejendomstype, erfaringer omkring tilsvarende ejendommes
salgspriser og andre aendringer i tilsvarende ejendommes forhold i gvrigt, herunder ogsa ledelsens
vurdering af ejendommens potentialer.

I 2020 har ledelsen fastlagt afkastkravet til ,65%, hvilket ligger indenfor et forventet afkastkrav pa
sammenlignelige ejendomme i Horsens pa ca.. 5,75-7,5%, som godt beliggende kontor, industri og
logistikejendomme i Horsens har i afkastkrav.

Selskabet forventer det kommende ar at have stigende lejeindtaegter, som folge af indekserede
lejekontrakter. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold omkring ejendommen,
herunder beliggenhed, kendskab til tomgang, andre forhold omkring lejerne, herunder vilkar i
lejekontrakterne og lejernes bonitet.

Som falge af usikkerhed pa boligmarkedet, herunder mulighed for pa relativt kort sigt at fa solgt
ejendommen, er der en usikkerhed knyttet til indregning og méling af selskabets investeringsejendom.

Udbruddet og spredningen af COVID-19 i 2020 har ikke haft og forventes ikke at f& vaesentlig
indvirkning pa virksomhedens finansielle stilling og udvikling, herunder vaerdianszettelse af
ejendommen til dagsveerdi,

Skatteaktiv

Selskabet har uudnyttede skatteaktiver, som udger t.kr. 187, der er indregnet i balancen ud fra en
vurdering af selskabets og de sambeskattede selskabers mulighed for, pa relativ kort sigt ca. 1-2 ar at
udnytte de opgjorte skatteaktiver, hvoraf der primzert er tale om skattemaessige underskud til
fremfarsel.Der er en ikke uvaesentlig usikkerhed ved indregning og maling af selskabets skatteaktiv
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Noter

3  Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlagsaktiver

Afskrivninger materielle anleegsaktiver

4 Verdireguleringer af investeringsaktiver
Veerdireguleringer af investeringsejendomme som folge af aendret
afkastkrav

Vardiregulering investeringsejendomme

5 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

6 Skat af arets resultat

Sambeskatningsbidrag
Arets udskudte skat

2020 2019

kr. kr.

3.226 0
3.226 0
100.000 0
100.000 0
100.000 0
236.711 250.022
236.711 250.022
-22.010 -36.981
234.888 250.806
212.878 213.825
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Noter

7  Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2020
Kostpris 31. december 2020

Veerdireguleringer 1. januar 2020
Arets veerdireguleringer

Veaerdireguleringer 31. december 2020

Regnskabsmessig vaerdi 31. december 2020

Forudsaetninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Den anvendte forudsaetninger giver en gns. leje pa 532 kr. pr. kvm.

Selskabets udvendige vedligeholdelsesomkostninger er fastsat til 50 kr. pr. kvm.

Driftsomkostningerne udger ca. 18-20% af lejeindtaegterne.

Felsomhed ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

18.612.718

18.612.718

-2.112.718
100.000

-2.012.718

16.600.000

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav pa 6,65%, som ligger indenfor normalt afkastkrav jf. markedsrapporter for tilsvarende

ejendomme, som ligger i intervallet 5,75 - 7,5%.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer | gennemsnitligt afkastkrav -0.25% Basis 0.25%

kr. kr. kr.
Afkastprocent 6,40 6,65 6,90
Dagsvaerdi 17.299.000 16.600.000 16.046.000
AEndring i dagsveerdi 699.000 0 -554.000
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10

Noter
Langfristede galdsforpligtelser
Gaeld

Geeld 31. december Afdrag Restgzeld
1. januar 2020 2020 naeste ar efter 5 ar
Banker 6.830.000 6.830.000 0 6.830.000
Geeld til realkreditinstitutier 6.223.890 5.933.292 292.900 4,445,404
Deposita 169.437 85.062 0 0
13.223.327 12.848.354 292.900 11.275.404

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LC Ejendomme ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat
pa udbytter, renter og royalties.

De sambeskattede selskabers samlede selskabsskatteforpligtelser fremgar af
administrationsselskabets Aarsregnskab.

| ovenstaende balance fremgar alene tilgodehavende eller skyldig sambeskatningsbidrag.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.933, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2020 udger t.kr. 16.600.

Virksomheden har udstedt skadeslgshedsbrev pa i alt t.kr. 4.100, der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger samt andre materielle anlaegsaktiver, regnskabsmaessig vaerdi t.kr. 16.500.

Til sikkerhed for bankgeeld i sasterselskab har selskabet stillet selvskyldnerkaution. Bankgzeld lyder
kr. 2.626.110 pr. 31.12.2020.
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