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TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER
Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for LCA ApS for regnskabséret
1. januar 2017 - 31. december 2017.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktivitet for regnskabs-
aret 1. januar 2017 - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Vi kan tillige oplyse, at ingen af selskabets aktiver er pantsat eller behafiet med ejendomsforbe-
hold ud over de i arsrapporten anforte, og at der ikke pahviler selskabet eventualforpligtelser, som
ikke fremgér af arsregnskabet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Seborg, den 5. april 2018

Direktionen

%.//7 Quﬂ/ &/ : @e (oL

Lars Christian fndeﬂsen Svend Christian Andersen




TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER
Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i LCA ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for LCA ApS for regnskabséret 1. januar 2017 - 31. december
2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter Arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".
Vi er uathaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gacldende i Danmark, ligesom vi har op-

fyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse,

at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med Arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt

at udarbejde arsregnskabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nir
sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge 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 regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER
Den uathangige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet - fortsat

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

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller til-
sidesattelse af intern kontrol.

- Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet p& grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis
er vesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmearksom pé oplysninger herom i ars-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret p& det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at
selskabet ikke lngere kan fortsaette driften.

- Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og be-
givenheder pé en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER
Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med rsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vasentlig fejl-
information.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger
i henhold til Arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Roskilde, den 5. april 2018

Trekroner Revision A/S
Statsautoriserede Revisorer
CVR-nr.: 2899 13 55

Linnea Weinreich
Statsautoriseret revisor
MNE-nr.: mne31382



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER
Selskabsoplysninger

Selskabet LCA ApS
Tinghgjvej 3 A, kld.
2860 Sgborg

CVR-nr.: 33155239

Stiftet: 10. september 2010
Hjemsted:  Gladsaxe

Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Direktion Lars Christian Andersen
Svend Christian Andersen
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Statsautoriserede Revisorer
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Bankforbindelse Nykredit Bank
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Kgbmagergade 67, 4.
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Moderselskab (ultimative) L.C. Andersen Holding ApS, 100% ejet
Tinghgjvej 3 A, kld.
2860 Sgborg



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er i lighed med tidligere ar, at drive investeringsvirksomhed, herunder
at erhverve, eje, udleje og administrere faste ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatopgarelsen for perioden 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat pa
t.kr. 3.438. Balancen viser en egenkapital pa t.kr. 12.156.

Arets resultat for skat er preeget af nettoregulering af investeringsaktiver til dagsvaerdi
for t.kr. 3.503.

Afkastkravet til ejendommene er fastsat ud fra ejendommenes beliggenhed og stand samt an-
vendelse, som ligger i intervallet 4,00-5,25%.

Forventningerne til regnskabsaret 2018 er positive for regulering af investeringsaktiver til dags-
veerdi.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Som folge af udviklingen pé ejendoms- og finansmarkedet er der usikkerhed forbundet med
opgerelsen af dagsvaerdien pa ejendommene, hvilket der skal tages hgjde for ved vurdering
af selskabets balance.

En &ndring i den anvendte afkastprocent pa 0,5%-point ville have medfert en &ndring i ejendom-
menes vardiansattelse p ca. t.kr. 2.018. Selskabets kapitalgrundlag er solidt og vurderes at
kunne modsta endringer i afkastkravet.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling vasentligt.



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER
Regnskabspraksis

Arsregnskabet for LCA ApS er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan maéles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males 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 eventuelle afdrag samt tilleg eller fradrag af den akkumulerede amortisering af
forskellen mellem kostprisen og nominelt belgb.

Ved indregning og méling ma tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet afleegges og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Koncernregnskab
Der er ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen opfylder fritagelsesbetingelserne i
Arsregnskabslovens § 110 for koncerner.

Bruttoresultat
Bruttoresultat indeholder nettoomsatning, vareforbrug samt andre eksterne omkostninger.



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER
Regnskabspraksis - fortsat

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inkl. feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedre-
rer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger vedrerende finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab ved-

rorende vaerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta og amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Atrets skat, som bestar af 4rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne selskaber i Danmark. L.C. Andersen
Holding ApS fungerer som administrationsselskab. Den samlede skat af den skattepligtige
indkomst betales sdledes af L.C. Andersen Holding ApS.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i de koncernfor-
bundne selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER
Regnskabspraksis - fortsat

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males til kostpris ved forste indregning. Herefter méles til dagsvaerdi.

Verdireguleringen indregnes i resultatopgarelsen under posten "verdiregulering af investerings-
ejendomme, netto". Opgerelsen af dagsvaerdien foretages af selskabets ledelse. Investerings-
ejendommene males individuelt pa baggrund af en afkastbaseret markedsvardi.

De anvendte afkastprocenter udger folgende: 2017
i%
Beboelsesejendomme i byzone 4,25-5,50

Urealiserede vaerdireguleringer (nettogevinst) pa investeringsejendommene og den tilhgrende
finansiering bindes ikke sarskilt pa egenkapitalen.

Den med reguleringen forbundne udskudte skatteforpligtelse er indregnet under hensatte
forpligtelser under passiver.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Fore-
sléet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen hos administrations-
selskabet. Den aktuelle skatteforpligtelse beregnes som skat af &rets skattepligtige indkomst regu-
leret for skat af tidligere érs skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedro-
rende aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler,
maéles udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skattevaerdier, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt under-
skud, maéles til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeva-
rende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

10



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER
Regnskabspraksis - fortsat
Geldsforpligtelser
Prioritetsgld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 14nets rest-
gzld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets under-
liggende kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget

afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gald i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

11



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

BRUTTORESULTAT

1 Personaleomkostninger
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

2 Finansielle indtegter
3 Finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT
4  Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

FORDELT

12

2017 2016

kr. kr.
1.389.756 449.449
0 0
3.503.247 3.319.330
4.893.003 3.768.779
91.558 0
-566.068 -749.564
4.418.493 3.019.215
-980.823 -663.497
3.437.670 2.355.718
0 0
3.437.670 2.355.718
3.437.670 2.355.718




TREKRONER REVISION A/S
STATSAUTORISEREDE REVISORER
Balance pr. 31. december
Aktiver
2017 2016

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 44.337.000 39.221.000
Materielle anlzegsaktiver 44.337.000 39.221.000
ANLAGSAKTIVER 44.337.000 39.221.000
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 1.805.332 0
Andre tilgodehavender 287.625 525.839
Tilgodehavende selskabsskat 0 66.503
Periodeafgrensningsposter 0 7.705
Tilgodehavender 2.092.957 600.047
Likvide beholdninger 0 616.798
OMSATNINGSAKTIVER 2.092.957 1.216.845
AKTIVER 46.429.957 40.437.845

13




TREKRONER

Balance pr. 31. december

Passiver

Note

Selskabskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL

Hensettelser til udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

HENSATTE FORPLIGTELSER

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Geld til pengeinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

14
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

2017 2016
kr. kr.

80.000 80.000
12.075.961 8.638.291
12.155.961 8.718.291
3.067.000 2.296.000
287.625 525.839
3.354.625 2.821.839
22.012.518  14.660.952
22.012.518 14.660.952
54.607 66.760
614.298 7.600.000
63.394 254.697
2.585.692 1.859.799
209.823 0
5.379.039 4.433.782
0 21.725
8.906.853 14.236.763
30.919.371 28.897.715
46.429.957 40.437.845
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter
2017 2016
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Len og gager 0 0
Ovrige personaleomkostninger 0 0
0 0
Gennemsnitlig antal beskeftigede medarbejdere 0 0
2 Finansielle indtaegter
Renter af mellemregning med tilknyttede virksomheder 22.741 0
Andre finansielle indtagter 68.817 0
91.558 0
3 Finansielle omkostninger
Renter af mellemregning med tilknyttede virksomheder 40.645 33.199
Andre finansielle omkostninger 525.423 716.365

566.068 749.564

4 Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets resultat 209.823 -66.503
Regulering af udskudt skat 771.000 730.000

980.823 663.497

15



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

S Egenkapital

Selskabs- Overfort
kapital resultat Udbytte
kr. kr. kr.
Egenkapital, primo 80.000 8.638.291 0
Udbetalt udbytte 0 0 0
Forslag til resultatdisponering 0 3.437.670 0
Egenkapital, ultimo 80.000 12.075.961 0

Selskabskapitalen bestar af 80 anparter 4 nominelt kr. 1.000.
Kapitalen er ikke opdelt i sarlige klasser.

Selskabskapitalen har ikke vaeret a&ndret siden stiftelsen.

31/122017  31/12 2016

kr. kr.
6 Hens=ttelser til udskudt skat
Hensattelser til udskudt skat, primo 2.296.000 1.566.000
Udskudst skat af &rets resultat 771.000 730.000

3.067.000 2.296.000

7 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld i alt Geld i alt Afdrag Restgzld

primo ultimo na&ste ir efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 14.727.712  22.067.125 54.607 21.794.090
14.727.712  22.067.125 54.607 21.794.090

16



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter
31/122017 31/12 2016
kr. kr.
8 Selskabsskat

Til gode selskabsskat, primo -66.503 129.579
Betalt selskabsskat vedrarende sidste ar 0 0
Overfort i sambeskatningen 66.503 -129.579
Skyldig skat vedroerende tidligere ar 0 0
Beregnet selskabsskat for indevarende ar 209.823 -66.503
Betalt acontoskat for indevarende &r 0 0
209.823 -66.503

9 Eventualposter m.v.

10

Eventualaktiver og eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en sambeskattet koncern og hafter solidarisk for betaling af selskabsskat.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgeeld, t.kr. 22.067 er der givet pant i selskabets ejendomme, hvis

regnskabsmessige vaerdi den 31. december 2017 udger t.kr. 44.337.

Selskabet har udstedt pantebreve pa i alt t.kr. 31.478, der giver pant i ovenstiende
ejendomme. Heraf er ejerpantebrevene pa i alt t.kr. 600 deponeret til sikkerhed for
bankgaeld, mens gvrige pantebreve pa i alt t.kr. 30.878 er i selskabets besiddelse.

JI/M 5700 R 2017

1+R1+1
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