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2.

Selskabet

Navn: Lohke Ejendomsselskab ApS

Hammerholmen 43-45

2650  Hvidovre

CVR-nr.: 31 74 99 21

Regnskabsår: 1/1 - 31/12 2016

Direktion
Carsten Lohmann

Revisor

Revidata registrerede revisorer A/S

Bagsværdvej 92

2800 Kgs. Lyngby

Erklæringsgivende 
revisor: Kenny Mencke

Selskabsoplysninger
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3.

Hvidovre, den 27. februar 2017

Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Carsten Lohmann

 

Ledelsespåtegning

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig. Årsregnskabet giver efter vor opfattelse et 
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet. 
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegørelse.

Vi indstiller årsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget årsrapporten for 1/1 - 31/12 2016, omfattende ledelsespåtegning, 
ledelsesberetning samt årsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og 
noter. Årsrapporten aflægges efter årsregnskabsloven.
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4.

Til kapitalejerne i Lohke Ejendomsselskab ApS

Revisionspåtegning på årsregnskabet

Konklusion

Grundlag for konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 
1/1 - 31/12 2016 i overenstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere 
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er 
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s 
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige 
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede 
revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vi har revideret årsregnskabet for Lohke Ejendomsselskab ApS for regnskabsåret 1/1 - 31/12 2016, der 
omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Fremhævelse af forhold i regnskabet
Investeringsejendomme: 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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 
årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til 
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, 
som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset 
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Investeringsejendomme: 

Vi henleder opmærksomheden på noten "Usikkerhed ved indregning og måling" i regnskabet, som 
beskriver at værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme er behæftet med usikkerhed. Vi er 
enige i ledelsens beskrivelse af de nævnte forhold. Vores konklusion er ikke modificeret vedrørende 
dette forhold. 
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5.

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Revisors ansvar for revisionen 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: 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med 
en konklusion. 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 regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

* 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 vores konklusion. Risikoen 
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig 
fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, 
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, 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 

* 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 
usikkerhed 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 vores 
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne 
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det 
revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 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.

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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6.

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Underskrevet elektronisk, se bagerste side
Kgs. Lyngby den 27. februar 2017

Revidata registrerede revisorer A/S, CVR nr. 37029815

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

Kenny Mencke

Registreret revisor
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7.

Hovedaktivitet

Udvikling i regnskabsåret

 

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets væsentligste aktiviteter er investering i og udlejning af fast ejendom. 

Ledelsesberetning

Omsætning og indtjening har udviklet sig som forventet i året. 
Årets resultat udgør kr. 1.145.573. Balancen udviser en samlet aktivmasse på kr. 26.057.893 og en egenkapital 
på kr. 5.673.341.

Der er ikke indtrådt betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets afslutning, der øver væsentlig indflydelse 
på vurderingen af selskabets økonomiske stilling pr. 31. december 2016.

Værdiansættelse af investeringsejendomme er sket til dagsværdi. Skønnet dagsværdi fastsættes med 
udgangspunkt i markedsforholdene på balancedagen, som væsentligst omfatter forventninger til 
omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt periode for gennemførelse af salg og udlejning 
(tomgangsperiode). Disse faktorer er behæftet med usikkerhed, bl.a. som følge af udviklingen i fremtidige 
forhold samt vurderingen af afkastkrav. Som følge af markedsudviklingen er usikkerheden ved opgørelse til 
dagsværdi for investeringsejendomme større end normalt.

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: O
W

PY
7-

N
H

VT
V-

3L
SQ

H
-M

Q
XT

5-
U

A2
W

8-
Y6

O
8L



8.

Regnskabsgrundlag

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Anvendelse af årsregnskabslovens skema 1
Som følge af ændringer i årsregnskabsloven, er der sket ændringer i virksomhedens opstilling af 
årsregnskabet. Ændringen sker, da årsregnskabsloven kræver dette. Leasingforpligtelser, prioritetsgæld, 
bankgæld, pengekreditorer var tidligere indregnet i en særskilt linje under gæld. Dette er nu indregnet under 
”Gæld til kreditinstitutter”. 
Selskabsskat var tidligere indregnet i en særskilt linje under tilgodehavender eller under gæld. Dette 
indregnes nu under ”Andre tilgodehavender” eller ”Anden gæld”. Gæld opdeles i balancen nu som langfristet 
og kortfristet gæld. Der er sket tilpasning af benævnelsen af posterne under forpligtelser, dog uden at dette 
har nogen betydningsmæssige konsekvenser. Ændringen i anvendt regnskabspraksis er indregnet i 
egenkapitalen primo (ingen nettoeffekt), og sammenligningstallene er tilpasset.

Beskrivelse af anvendt regnskabspraksis
Regnskabspraksis er ændret, således at beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis i år og fremover ikke 
længere indeholder forudsætningerne for amortiseret kostpris, men derimod er mere detaljerede omkring 
dagsværdier og kapitalværdier.
Ændringen er sket, idet årsregnskabsloven nu kræver dette. Ændringen har ikke haft betydning for resultat 
eller egenkapital. Det har således ikke været nødvendigt at indregne ændringen på egenkapitalen primo, 
ligesom ændringen ikke har haft betydning for sammenligningstallene.

Ændring i anvendt regnskabspraksis som følge af ændret årsregnskabslov

Ekstraordinært udbytte
Regnskabspraksis er ændret, således at ekstraordinært udbytte i år og fremover vises i resultatdisponeringen. 
Ekstraordinært udbytte vedtaget efter regnskabsårets udløb, vises i tilknytning til resultatdisponeringen. 
Ændringen er sket, idet årsregnskabsloven nu kræver dette. Der er ikke vist sammenligning for 
resultatdisponeringen, og ændringen har således ikke har nogen beløbsmæssige betydning for egenkapitalen 
eller resultatet.

Størrelsesgrænser
Regnskabspraksis er ændret som en konsekvens af ændringer i årsregnskabsloven, idet dette nu kræves i 
lovgivningen. Opgørelse af omsætningen til brug for vurdering af størrelsesgrænser udgøres nu af 
nettoomsætningen, tillagt finansielle indtægter og investeringsindtægter. Tidligere blev opgørelse af 
omsætningen til brug for vurdering af størrelsesgrænserne, udgjort af nettoomsætningen alene. 
Sammenligningstallene er tilpasset. Ændringen har ikke haft betydning for egenkapitalen ultimo. Ændringen 
har ikke haft betydning for resultatet i regnskabet. 
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9.

Anvendt regnskabspraksis

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 
beløb der vedrører regnskabsåret, uanset betalingstidspunkt.

Værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgørelsen som finansielle 
indtægter eller finansielle omkostninger.

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

Omkostninger, der er medgået til solgte varer og ydelser, er medtaget i det år, hvori indtægten fra salget er 
medtaget.

Gæld på investeringsejendomme
Regnskabspraksis er ændret, således at gæld vedrørende investeringsejendomme nu er indregnet til 
amortiseret kostpris, mod tidligere til dagsværdi. Ændringen er sket, da årsregnskabsloven nu kræver dette. 
Ændringen har betydet, at egenkapitalen ultimo i år er uændret, og resultatet er forværret med t.kr. 0.
Den senest indregnede dagsværdi af gælden, er anvendt som ny kostpris. Forskellen på denne og nominel 
værdi, amortiseres derfor over restløbetiden. Ændringen er som følge af reglerne i overgangsbekendtgørelsen 
ikke indregnet med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene er i overensstemmelse med 
overgangsbekendtgørelsen ikke tilpasset.

Herudover er anvendt regnskabspraksis uændret.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter lejeindtægter fra selskabets ejendomme.

Finansielle omkostninger

aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

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

Bruttofortjenesten består af nettoomsætning, direkte omkostninger samt andre eksterne omkostninger. 

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
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10.

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Balancen

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver
Investeringsaktiver

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og årets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst og måles på grundlag af 
gældende skattesats på balancedagen.

Investeringsaktiver består af investeringsejendomme. 
Investeringsaktiver måles til dagsværdi. Alle reguleringer til dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen. 

Værdiansættelsen er foretaget på baggrund af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel med et gennemsnitligt 
afkastkrav på 7,5%. Skønnet dagsværdi fastsættes med udgangspunkt i markedsforholdene på balancedagen, 
som væsentligst omfatter forventninger til omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt 
periode for gennemførelse af salg og udlejning (tomgangsperiode). 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres til nettorealisationsværdien med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Hensættelser

Udskudte skatteforpligtelser 

Gæld

Gældsforpligtelser til realkreditinstitutter

Gældsforpligtelser - i øvrigt
Andre gældsforpligtelser  måles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til 
nominel restgæld. 

Udskudt skat opgøres på grundlag af gældende skatteregler på balancetidspunktet og gældende skattesats på 
forventet udnyttelsestidspunkt.

Gældsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes på optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter 
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles gældsforpligtelser til amortiseret kostpris, 
således at kurstab og låneomkostninger fordeles over lånets løbetid ved brug af den effektive rente på 
optagelsestidspunktet.

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssige værdier af 
aktiver og forpligtelser.

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: O
W

PY
7-

N
H

VT
V-

3L
SQ

H
-M

Q
XT

5-
U

A2
W

8-
Y6

O
8L



11.

Anvendt regnskabspraksis

Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende

Periodeafgrænsningsposter

Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende indregnes i balancen som beregnet skat af årets forventede 
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter i 
efterfølgende regnskabsår.
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12.

2016 2015

Note

Bruttofortjeneste 1.817.101 1.034.277

Resultat af primær drift 1.817.101 1.034.277

1 Finansielle indtægter 0 0

2 Finansielle omkostninger -347.351 -275.511

Resultat før skat 1.469.750 758.766

Skat af årets resultat -324.177 -174.484

Årets resultat 1.145.573 584.282

Forslag til resultatdisponering:
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 0 0

Ekstraordinært udbytte for regnskabsåret 0 0

Overført resultat 1.145.573 1 584.282

Disponeret i alt 1.145.573 1 584.282

1

Ekstraordinært udbytte udloddet efter regnskabsårets udløb kr. 0. 

Resultatopgørelse
for året 1/1 - 31/12 2016
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13.

2016 2015
Note

Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme 25.707.720 11.500.000

Materielle anlægsaktiver i alt 25.707.720 11.500.000

Anlægsaktiver i alt 25.707.720 11.500.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 13.909

Tilgodehavender i alt 0 13.909

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger 350.173 87.048

Likvide beholdninger i alt 350.173 87.048

Omsætningsaktiver i alt 350.173 100.957

Aktiver i alt 26.057.893 11.600.957

Balance - Aktiver
pr. 31. december 2016
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14.

2016 2015
Note

Egenkapital
3 Selskabskapital 233.659 156.250

4 Overkurs ved emission 0 0

5 Overført resultat 5.439.682 2.871.517

Egenkapital i alt 5.673.341 3.027.767

Hensatte forpligtigelser 
Hensættelse til udskudt skat 431.711 299.020

Hensatte forpligtigelser i alt 431.711 299.020

6 Langfristede gældsforpligtigelser

Gæld til kreditinstitutter 14.781.050 6.713.251

Anden gæld 2.121.540 0

Langfristede gældsforpligtigelser i alt 16.902.590 6.713.251

Kortfristede gældsforpligtigelser 
Gæld til kreditinstitutter 1.522.173 775.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 74.297 12.000

Anden gæld 1.447.001 766.604

Periodeafgrænsningsposter 6.780 7.315

Kortfristede gældsforpligtigelser i alt 3.050.251 1.560.919

Gældsforpligtigelser i alt 19.952.841 8.274.170

Passiver i alt 26.057.893 11.600.957

7 Sikkerheder og pantsætninger 1000

8 Eventualforpligtelser 1000

9 Usikkerhed ved indregning og måling

pr. 31. december 2016
Balance - Passiver
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15.

2016

Note

1 Finansielle indtægter

Renter vedrørende tilknyttede og associerede virksomheder udgør t.kr. 0. 

2 Finansielle omkostninger
Renter vedrørende tilknyttede og associerede virksomheder udgør t.kr. 0. 

3 Selskabskapital

Anpartskapital, primo -0 156.250

Kontant kapitaludvidelse -0 77.409
Selskabskapital i alt 233.659

4 Overkurs ved emission
Årets overkurs ved emmision -0 1.422.591

Overført til frie reserver -0 -1.422.591
Overkurs ved emission i alt 0

5 Overført resultat

Overført resultat, primo -0 2.871.518

Overført fra overkurs ved emmision -0 1.422.591

Årets overførte resultat -0 1.145.573
Overført resultat i alt 5.439.682

6 Langfristede gældsforpligtigelser

1 1

7 Sikkerheder og pantsætninger

8 Eventualforpligtelser 
Selskabet har ingen eventualforpligtelser. 

Tredjemand har stillet sikkerhed overfor selskabets bankmellemværende.

Noter til årsregnskabet

Prioritetsgæld til realkreditinstitutter t.kr. 9.500 har pant i investeringsejendomme i Hedehusene, 
regnskabsmæssig værdi t.kr. 14.208.

Der er udstedt ejerpantebrev på t.kr. 4.000 i investeringsejendom i Hillerød. 

Langfristet gæld der forfalder efter 5 år udgør t.kr. 10.718. 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: O
W

PY
7-

N
H

VT
V-

3L
SQ

H
-M

Q
XT

5-
U

A2
W

8-
Y6

O
8L



16.

2016

Note

Noter til årsregnskabet

9 Usikkerhed ved indregning og måling

Værdiansættelse af investeringsejendomme er sket til dagsværdi. Skønnet dagsværdi fastsættes med 
udgangspunkt i markedsforholdene på balancedagen, som væsentligst omfatter forventninger til 
omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt periode for gennemførelse af salg og 
udlejning (tomgangsperiode). Disse faktorer er behæftet med usikkerhed, bl.a. som følge af udviklingen 
i fremtidige forhold samt vurderingen af afkastkrav. Som følge af markedsudviklingen er usikkerheden 
ved opgørelse til dagsværdi for investeringsejendomme større end normalt.
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