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LT Boliger ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2018 for LT Boliger ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Refsvindinge, den 6. marts 2019

Direktion

Lars Kruse
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LT Boliger ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejerne i LT Boliger ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for LT Boliger ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Odense, den 6. marts 2019

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

Ole Schmidt
registreret revisor
MNE-nr. mne17323
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LT Boliger ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet LT Boliger ApS
Kirkevej 3, Refsvindinge
5853 Ørbæk

CVR-nr.: 35 65 11 36

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Stiftet: 29. januar 2014

Hjemsted: Nyborg

Direktion Lars Kruse

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230  Odense M
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LT Boliger ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive ejendomsadministration og dermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2018 udviser et overskud på kr. 314.512, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital på kr. 2.279.437.

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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LT Boliger ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2018
kr.

2017
t.kr.

Bruttofortjeneste 627.625 449

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 0 2.090

Resultat før finansielle poster 627.625 2.539

Finansielle indtægter 281 0
Finansielle omkostninger 3 -224.766 -286

Resultat før skat 403.140 2.253

Skat af årets resultat 4 -88.628 -496

Årets resultat 314.512 1.757

Overført resultat 314.512 1.757

314.512 1.757
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LT Boliger ApS

Balance 31. december

Note 2018
kr.

2017
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 12.142.853 9.976

Materielle anlægsaktiver 12.142.853 9.976

Anlægsaktiver i alt 12.142.853 9.976

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.166 0
Andre tilgodehavender 216 3

Tilgodehavender 2.382 3

Likvide beholdninger 0 1.605

Omsætningsaktiver i alt 2.382 1.608

Aktiver i alt 12.145.235 11.584
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LT Boliger ApS

Balance 31. december

Note 2018
kr.

2017
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50
Overført resultat 2.229.437 1.915

Egenkapital 2.279.437 1.965

Hensættelse til udskudt skat 677.300 664

Hensatte forpligtelser i alt 677.300 664

Gæld til realkreditinstitutter 6.361.140 5.001
Andre kreditinstitutter 670.493 2.036

Langfristede gældsforpligtelser 6 7.031.633 7.037

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 291.585 339
Kreditinstitutter 728.463 779
Gæld til tilknyttede virksomheder 684.922 501
Selskabsskat 75.328 0
Anden gæld 376.567 299

Kortfristede gældsforpligtelser 2.156.865 1.918

Gældsforpligtelser i alt 9.188.498 8.955

Passiver i alt 12.145.235 11.584

Eventualposter m.v. 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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LT Boliger ApS

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 50.000 1.914.925 1.964.925
Årets resultat 0 314.512 314.512

Egenkapital 31. december 50.000 2.229.437 2.279.437
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LT Boliger ApS

Noter til årsrapporten

2018
kr.

2017
t.kr.

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af ændret
afkastkrav 0 2.090

Værdiregulering investeringsejendomme 0 2.090

0 2.090

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 13.670 11
Andre finansielle omkostninger 211.096 275

 224.766 286

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 75.328 0
Årets udskudte skat 13.300 496

88.628 496
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LT Boliger ApS

Noter til årsrapporten

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

kr.

Kostpris 1. januar 7.125.020
Tilgang i årets løb 2.166.893

Kostpris 31. december 9.291.913

Værdireguleringer 1. januar 2.850.940

Værdireguleringer 31. december 2.850.940

Regnskabsmæssig værdi 31. december 12.142.853

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme består af 6 ejendomme.
Investeringsejendommene er beliggende i Ørbæk og Hesselager.
Investeringsejendomme er jf. beskrivelse under anvendt regnskabspraksis indregnet til dagsværdi
ved anvendelse af en afkastbaseret model.
Der gennemsnitlige afkastkrav for hele ejendomsporteføljen udgør pr. 31/12 2017 6,8%.
Ved opgørelsen af afkastet for de enkelte ejendomme er der taget udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene, idet tomgangen på lejemålene historisk set har
været meget lav.
For beregningen er anvendt forventede drifts- , administrations- og vedligeholdelsesomkostninger.
For vedligeholdelsesomkostninger er anvendt kr. 50 pr. kvm.
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LT Boliger ApS

Noter til årsrapporten

5 Aktiver der måles til dagsværdi  (Fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendomme måles til dagsværdi, som for de enkelte ejendomme opgøres på baggrund af
en række forudsætninger herunder forventede normalindtjening samt forventede afkastkrav. Der er
en naturlig usikkerhed forbundet med måling af dagsværdien af ejendomme, da forudsætningerne er
baseret på skøn, og markedet udvikler sig løbende.

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

Ændringer i -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,30 6,80 7,30

Dagsværdi 12.663.000 12.143.000 11.440.000

Ændring i dagsværdi 520.000 0 -703.000

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar

Gæld
31. december

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 5.178.737 6.590.625 229.485 5.562.720
Andre kreditinstitutter 2.198.447 732.593 62.100 378.500

7.377.184 7.323.218 291.585 5.941.220

7 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Kirkevej 3 Holding ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret 2017
og frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.
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LT Boliger ApS

Noter til årsrapporten

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 7.323 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31.12.2018 udgør t.kr. 9.583.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 3.670 i ejendommene Stationsvej 10, Ørbæk,
Stationsvej 11A, Ørbæk, Assensvej 6, Ørbæk og Nyborgvej 13, Ørbæk som er deponeret til sikkerhed
for alt mellemværende med pengeinstitut.
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LT Boliger ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for LT Boliger ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser 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, herudover indregnes værdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger. 

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

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

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

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

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

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

Huslejeindtægter

Huslejeindtægten indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til lejer har fundet
sted inden årets udgang.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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LT Boliger ApS

Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt amortisering af realkreditlån
mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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

Balancen

Materielle anlægsaktiver

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

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

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme 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.
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LT Boliger ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ved anvendelse af en afkastbaseret model opgøres værdien på basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forretningskrav. Det gennemsnitlige forretningskrav er fastsat til 7,8%.

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 fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og
tab indregnes i resultatopgørelsen.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

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

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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 XyCtc3sUG7i85nnHNEHeOm2Sb6HcsRf5YnhK1AKuG5Y=


 
LvEeY/4HlS9PqaBESGTgdUG/HrZUjMNjbNnWuDDcXX3qdwjplt0YhDNx+f1NjQ0GUhBAVmGsw2D/
BpLKzmBohk6/J3Lyi6+M02DtAGzBo8p5zUgFV35nlX1AuNIJfrjLLHlk+aylqufG0pHbW+skmqGD
0S00V9Ob9VxHFUld9L2ouaHXky5Y8Auf9lfkd+3unPAPZmfMIbTS2Wac57J+9mbbdEcRYFveSVlA
miq4ti9G4p8A2OTIWD7ZRbx906r3bORa+bziaJm/G4Zy0FUg7b+dpz3MLh44lq2hF3GT7ydCN/Dk
UzGLx+UTVT7bPNNKWa/kIcvJHnuK7kbR2YMjmA==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBUcmlkZW50LzcuMDsgU0xDQzI7IC5ORVQgQ0xSIDIuMC41MDcyNzsgLk5FVCBDTFIgMy41LjMwNzI5OyAuTkVUIENMUiAzLjAuMzA3Mjk7IE1lZGlhIENlbnRlciBQQyA2LjA7IC5ORVQ0LjBDOyAuTkVUNC4wRTsgVGFibGV0IFBDIDIuMDsgcnY6MTEuMCkgbGlrZSBHZWNrbw==
  signingRequestId MzIyMjg1NQ==
  document_digests 
  _challenge MVFVWVAtVkhMSVUtOEcyM1otSE5EUVctNFFOODItVUIyT0k=
  TimeStamp MjAxOS0wMy0xMyAxNTo1NTo1NSswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 w/PmSnLgdBarnjxZgloLrlPmvDy6w4wTW6l5/wH5DGk=


 
khrSgtGoY0cxcU+GVMNQByUnv3WK+CfB+AmC3NFzzUMeHeHoVWP2JIM9Se1/kSpIFD8k65S+th+4
8PgQpC07+9uJpvAhSPEO7FfO+ZgHjyEMLSLuI/LB3Cws2kh8BJ1ufsmyX4S58crdHlsZyMlnJ9Ev
xV+gtmTHScdNnYpyNAk5u31Uolb9i6PZL9Dc1PFmpNETmB8qdOkzPW9hL0zdKVZrfJvZsx+3vo/x
OLtyTFg8tbgZjUWW6hgUQZZs69C2HSsupmDVyqdlLczG1g6WTXD9INI/GByeTSkmX5tVvoAiMZtx
WVOP9T66v8JEO0YJzPaw8X4kk/uKVUEvQolIEQ==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NTgw
  openoces_opensign_layout_size_width MTEzNg==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TXpJeU1qZzBOdz09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS43LjM=
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTQ0
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge VFRFelVGa3RSa1pVTVVzdFZGTkdSVEF0VkRWVU16TXROMEpIV0VVdFVFZEhSVFk9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time V2VkIE1hciAxMyAxNjo1ODozMSBDRVQgMjAxOQ==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 AnVKabC65rh9S+oQBTJyaGKxB4rw5U3v4ypLze1m0oY=


 
RnuPSfEftILL0wjXj4FFjvG8XZrb9k+ivsNw22PNe7KSzrbjm8ltLtofMqRgrT9kEBM6dijnGgEG
wik40scD+2OEM90Vn1YXQHcGyWtNoOKSKvK+NCylliAlD2R1DqcIblh3vqeLNoQ06MktsG3IDmBQ
X2CWI8RP3O9p0XYswsQK74WbwqI9/D2bBhL/cAK3MoCpSifCkmzDkZTh2qOKNpD+wJ7HA9h8GQc2
mhu/HsjRlEUSXcRcQs6cW49ib54oUSkdl30KOhQ0M+mrYDfao5fctEoMuPQLzH34H1sduP82GZhL
CLjwbT566PhLT+llJu9Q235lylapU3SfCeQEXA==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBUcmlkZW50LzcuMDsgU0xDQzI7IC5ORVQgQ0xSIDIuMC41MDcyNzsgLk5FVCBDTFIgMy41LjMwNzI5OyAuTkVUIENMUiAzLjAuMzA3Mjk7IE1lZGlhIENlbnRlciBQQyA2LjA7IC5ORVQ0LjBDOyAuTkVUNC4wRTsgVGFibGV0IFBDIDIuMDsgcnY6MTEuMCkgbGlrZSBHZWNrbw==
  signingRequestId MzIyMjg1NQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiRU03MVgtV05RSDQtSVU3RUstOFdENVktU1dEREUtNDM2NE0iLCJkaWdlc3QiOiIxM2E5ZjEwNzU3MzAxNGQ2YzY2N2NlNGZlMDYyY2JiNzFjN2Q4MzQzYzBhMTU5NDQ2YjdhNDI2MDNlNTc4N2ZhIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiU1dPTlotSUpJR0EtNlhQQVgtMU1FMUItREtMOE8tWEJTQUsiLCJkaWdlc3QiOiJmODBiM2M4M2MxODg1NTkwNzM5ZjhhZTQzMTFhM2M5MDJlMmYzMDlhZDNmNDM3MmY0NjBkNzBjODdiYjBjMGJkIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge VVRWWFMtRFdUN0ctU0lRWTMtRUtPVlAtRUNNMUUtQ1VBUUI=
  TimeStamp MjAxOS0wMy0xMyAxNjowMzo1MiswMDAw
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  Time                      Name            IP              Activity                                                                  
 ========================= =============== =============== ========================================================================== 
  2019-03-13 13:56:21 UTC   Birgit Jensen   91.221.207.10   The document was created                                                  
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