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Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. juli 2018 - 30. juni
2019 for LCK-BOLIG ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Odense M 29/11/2019

 Direktion

 Henrik Wejnrik Jørgensen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i LCK-BOLIG ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for LCK-BOLIG ApS for regnskabsåret 1. juli 2018 - 30. juni 2019, der
omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes
efter årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
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
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.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

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.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 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
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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 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

,  Odense 29/11/2019

 ,  Palle Søby mne8942
statsautoriseret revisor
SØBY REVISORER A/S GODKENDTE REVISORER
CVR-nr.: 19125742
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Ledelsesberetning
Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2018/19 udviser et overskud på kr. 5.723.548, og selskabets balance pr. 30.
juni
2019 udviser en egenkapital på kr. 18.136.209.
Selskabet har i regnskabsåret erhvervet 3 nye investeringsejendomme. Alle ejendomme er beliggende i
Odense.
Den ene af ejendommene er under udvikling og er som følge heraf ikke udlejet ved regnskabsårets udgang.
Ledelsen forventer at ejendommen er færdigudviklet og udlejet inden udgangen af kommende
regnskabsåret.
Alle øvrige investeringsejendomme er udlejede ved regnskabsårets udgang.
Investeringsejendommene værdiansættes ejendom for ejendom til skønnet dagsværdi på baggrund af
vurderinger
fra en ekstern vurderingsmand. Investeringsejendommenes samlede bogførte værdi udgør DKK 86,5 mio.
ved
regnskabsårets udgang. Der er i regnskabsåret foretaget en positiv værdiregulering på DKK 6,6 mio.
Selskabets investeringsejendomme måles i overenstemmelse med årsregnskabsloven og regnskabspraksis
indenfor
området til dagsværdi.
Målemetoden er baseret på et forventet afkast af investeringen, hvorfor metoden er forbundet med en vis
usikkerhed. I den udstrækning markedsrenten, investors afkastkrav eller ejendommenes forhold i øvrigt
ændres,
påvirkes ejendommenes værdi.
Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne måling af selskabets investeringsejendomme er udtryk for den
aktuelle markedsværdi.
 
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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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ændret i forhold til foregående periode. 
Årsrapporten for LCK-Bolig ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.
Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har
været
indregnet i resultatopgørelsen.
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
selskabet, 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 eventuelle afdrag
samt
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt 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 samt andre driftsindtægter med fradrag af andre
eksterne
omkostninger.
Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter lejeindtægter mv. fra bolig- og erhvervslejemål. Lejeindtægter mv. indregnes i den
periode, de vedrører, uanset betalingstidspunkt.
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til investeringsejendommenes drift, administration mv.
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social
sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser fra
offentlige
myndigheder.
Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
Finansielle indtægter og omkostninger
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Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen
mv.
Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder
i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder 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
resultatopgørelsen 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
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag 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.
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de
enkelte bestanddele er forskellig.
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af
aktivernes
forventede brugstider:
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre
driftsomkostninger.
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 første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi svarende til ejendommens handelsværdi.
Ændringer i
dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen.
Dagsværdien fastsættes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand
eller
alternativt baseret på en anerkendt værdiansættelsesmetode, baseret på en afkastbaseret model.
Ved opgørelse af værdien for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes.
Den
derefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede
omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv.
Det gennemsnitlige forretningskrav er fastsat til 4,87 %.
Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er
sandsynligt,
at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til
reparation og
vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.
Fortjeneste og tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med
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fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab
indregnes i
resultatopgørelsen.
Finansielle anlægsaktiver
Andre værdipapirer og kapitalandele måles til dagsværdi på balancedagen.
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation
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 individuelt niveau.
Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.
Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslår udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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 acontoskatter.
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den
værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning
i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver
måles til nettorealisationsværdi.
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens
lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt
skat som
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på
egenkapitalen.
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 provenuet og den
nominelle
værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles
til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Side 11 af 15

CVR-nr. 34476500

Resultatopgørelse 1. jul. 2018 - 30. jun. 2019

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ....................................................... 3.258.613 2.861.149

Personaleomkostninger  ................................................................. -960.777 -507.508
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver
 ........................................................................................................ 

-240 -1.875

Andre driftsomkostninger  ............................................................. 0

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 2.297.596 2.353.000

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 6.627.308 9.199.596
Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og
tilgodehavender, der er anlægsaktiver  ........................................... 

14.387

Andre finansielle indtægter  ........................................................... 5.216 0
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -1.586.566 -1.367.193

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 7.343.554 10.198.556

Skat af årets resultat  ...................................................................... -1.620.006 -2.243.482

Årets resultat  ............................................................................... 5.723.548 7.955.074

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen  .......................... 0 1.250.000
Overført resultat  ............................................................................ 5.723.548 6.705.074

I alt  ................................................................................................ 5.723.548 7.955.074
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Balance 30. juni 2019
Aktiver

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 86.524.000 70.210.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ....................................... 14.182 0
     Materielle anlægsaktiver under udførelse  ............................... 0
     Forudbetalinger for materielle anlægsaktiver  .......................... 1.096.385 90.000

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 87.634.567 70.300.000

Andre værdipapirer og kapitalandele  ........................................... 298.472 398.255

Finansielle anlægsaktiver i alt  ................................................... 298.472 398.255

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 87.933.039 70.698.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................ 38.625 65.410
Andre tilgodehavender  ................................................................. 7.000 0

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 45.625 65.410

Likvide beholdninger  ................................................................... 99.389 2.676.368

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 145.014 2.742.000

Aktiver i alt  ................................................................................. 88.078.053 73.440.033
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Balance 30. juni 2019
Passiver

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 80.000 80.000
Overført resultat  ............................................................................ 18.056.209 12.332.661
Forslag til udbytte  ......................................................................... 0 1.250.000

Egenkapital i alt  .......................................................................... 18.136.209 13.662.661

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 9.270.430 7.809.955

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 9.270.430 7.809.955

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 35.284.728 26.633.859
Kreditinstitutter i øvrigt  ................................................................ 58.680 68.762
Gæld til tilknyttede virksomheder  ................................................ 14.856.900 14.565.600

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 50.200.308 41.268.000

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 727.884 452.000
Gæld til kreditinstitutter i øvrigt  ................................................... 4.996.000 6.799.153
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 455.769 1.003.003
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  ........................... 1.159.775 303.234
Skyldig selskabsskat  ..................................................................... 159.530
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

675.922 432.347

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 405.906
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 67.511 66.382
Deposita  ........................................................................................ 1.822.809

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 10.471.106 10.699.000

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 60.671.414 51.967.000

Passiver i alt  ................................................................................ 88.078.053 73.440.033
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Egenkapitalopgørelse 1. jul. 2018 - 30. jun. 2019

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat

Foreslået
udbytte

indregnet
under

egenkapitalen

I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .................................................. 80.000 12.332.661 1.250.000 13.662.661
Betalt udbytte  .......................................................... -1.250.000 -1.250.000
Årets resultat  ........................................................... 5.723.548 5.723.548
Egenkapital, ultimo  ................................................. 80.000 18.056.209 0 18.136.209
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Noter

1. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018/19
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 3


