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Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive virksomhed med finansiering, investering og udlejning af ejendomme.

Væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold

Der er ikke sket væsentlige ændringer i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold i 2021/22.

Undertegnede har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1/10 2021 - 30/9 2022 for Lysnin- 

gen Trekroner ApS. Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Jeg anser 

den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et retvisende billede af

selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ledelsens årsberetning

København K, den 1. december 2022

Direktion

Torben Røsler

Ledelsespåtegning

          1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 8
H

ZD
Z-

V5
M

C5
-S

LE
PG

-I7
U

4F
-3

TN
BY

-C
EI

1J



Til kapitalejerne i Lysningen Trekroner ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Lysningen Trekroner ApS for regnskabsåret

1/10 2021 - 30/9 2022 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede

af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30/9 2022 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1/10 2021 - 30/9 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-

standard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af

årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og

krav er nærmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregn-

skabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board 

for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yder-

ligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser 

i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt 

og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse 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 fort-

sætte 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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og ud-

fører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet

og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere

sikkerhed for vores konklusion.

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang
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En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede sup-

plerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og

vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelses-

beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med

årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang 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 overensstem-

melse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi

har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Rødovre, den 1. december 2022

JS Revision 

Godkendt Revisionsaktieselskab

Else Sørensens Vej 32, 2610 Rødovre

Ulrik Dahl

CVR-nr. 37 99 96 87

registreret revisor

mne35884
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Regnskabsgrundlag

Årsrapporten er aflagt efter årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte

tilvalg fra højere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis, som er uændret i forhold til tidligere år, er i hovedtræk følgende:

Regnskabet aflægges i DKK.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten består af nettoomsætning, modregnet direkte omkostninger og andre eksterne

udgifter. 

Indtægtskriterium

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af 

virksomhedens investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne omkostninger omfatter salgs-, lokale- og administrationsomkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede

kursgevinster og -tab vedrørende gæld.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabsskatten er afsat med 22%. Selskabet indgår i sambeskatning.

Udskudt skat er beregnet med 22% af forskellen mellem regnskabsmæssige og skattemæssige vær-

dier. Udskudte skatteaktiver indregnes alene med den værdi, de forventes at kunne realiseres til.

Anvendt regnskabspraksis
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Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købs-

pris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. Investeringsejendomme måles efterfølgende 

til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for 

på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkast-

baserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte 

ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommende år til-

passet en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle 

afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normal-

indtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Regnskabsårets 

regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender er målt til amortiseret kostpris, svarende til nominel værdi. Der nedskrives til

nettorealisationsværdien med henblik på imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 

efterfølgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposterne måles til kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger består af indestående i bank og indregnes til statusdagens kurs. 

Egenkapital

Virksomhedens egenkapital er et udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er således aktiverne, fratruk-

ket hensættelser og gældsforpligtelser.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb, der er modtaget fra kunder forud for leverings-

tidspunktet.

Gældsforpligtelser

Gæld er målt til amortiseret kostpris, svarende til nominel værdi.
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Note 2021/22 2020/21

kr. kr.

Indtægter

Bruttofortjeneste 2.248.040 1.928.810

1 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -7.200.000 7.415.784

-4.951.960 9.344.594

Resultat før finansiering -4.951.960 9.344.594

Finansielle udgifter, koncern -4.826 -15.949

Finansielle udgifter -447.662 -451.466

Resultat før skat -5.404.448 8.877.179

2 Beregnede skatter 1.188.983 -1.952.164

Årets resultat -4.215.465 6.925.015

Resultatdisponering

Overført til næste år -4.215.465 6.925.015

Udbytte 0 0

-4.215.465 6.925.015

Resultatopgørelse for regnskabsåret 1/10 2021 - 30/9 2022
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Note 30/9 2022 30/9 2021

AKTIVER kr. kr.

Investeringsejendomme 55.000.000 62.200.000

3 Materielle anlægsaktiver i alt 55.000.000 62.200.000

Anlægsaktiver i alt 55.000.000 62.200.000

Andre tilgodehavender 0 32.076

Periodeafgrænsningsposter 83.002 90.461

Tilgodehavender i alt 83.002 122.537

Likvide beholdninger i alt 23.714 316.705

Omsætningsaktiver i alt 106.716 439.242

Aktiver i alt 55.106.716 62.639.242

Balance pr. 30/9 2022
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Note 30/9 2022 30/9 2021

PASSIVER kr. kr.

Selskabskapital 80.000 80.000

Overført til næste år 9.765.001 13.980.466

Afsat udbytte 0 0

Egenkapital i alt 9.845.001 14.060.466

2 Udskudt skat 4.729.540 6.313.584

Hensatte forpligtelser i alt 4.729.540 6.313.584

Gæld til realkreditinstitutter 36.103.113 36.510.728

Skyldigt sambeskatningsbidrag 395.061 321.507

Anden gæld 1.931.378 1.931.378

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 38.429.552 38.763.613

4 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 421.007 1.064.800

Deposita 713.713 651.093

Modtagne forudbetalinger fra kunder 284.865 462.222

Leverandører af vare- og tjenesteydelser 6.050 33.518

Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 219.666

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 484.034

Anden gæld 676.988 586.246

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.102.623 3.501.579

Gældsforpligtelser i alt 40.532.175 42.265.192

Passiver i alt 55.106.716 62.639.242

5 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v.

Balance pr. 30/9 2022
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2021/22 2020/21

kr. kr.

1 Værdiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgæld til dagsværdi

Investeringsejendomme -7.200.000 7.415.784

-7.200.000 7.415.784

2 Beregnede skatter

Beregnet selskabsskat 395.061 321.507

Udskudt skat, regulering -1.584.044 1.631.472

Regulering vedrørende tidligere år 0 -815

-1.188.983 1.952.164

Den samlede udskudte skat andrager 4.729.540 6.313.584

3 Anlægsaktiver Investerings-

ejendomme

Anskaffelsessum pr. 1/10 2021 33.502.090

Tilgang/afgang 0

Anskaffelsessum pr. 30/9 2022 33.502.090

Opskrivninger pr. 1/10 2021 28.697.910

Opskrivninger i året -7.200.000

Opskrivninger pr. 30/9 2022 21.497.910

Af- og nedskrivninger pr. 1/10 2021 0

Afskrivninger i året 0

Af- og nedskrivninger pr. 30/9 2022 0

Bogført værdi pr. 30/9 2022 55.000.000

Selskabet besidder 15 rækkehuse i Roskilde pr. 30. september 2022. Ejendommene, der er færdig-

opført i 2016, udlejes til beboelse og anses for at være i god stand.

Ejendommene er optaget til kendt vurdering ved efterfølgende salg.

Noter
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4 Langfristet gæld

Af den samlede langfristede gæld forfalder kr. 34.482.581 efter 5 år. 

5 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v.

Sikkerhedsstillelser:

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og grundejerforening er der givet pant i selskabets ejen-

domme. Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 57.500 t.kr.

Andre forhold:

Selskabet indgår i dansk sambeskatning med Røsler Heaven ApS som administrationsselskab. 

Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de sambe-

skattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties 

og udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte netto-

forpligtelser i sambeskatningen fremgår af administrationsselskabets årsregnskab.

Selskabet har herudover ikke påtaget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, end dem der 

fremgår af årsrapporten.
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Torben Røsler
Direktør
Serienummer: e9ccf936-829d-441a-a176-ee3b6e1567cb
IP: 89.23.xxx.xxx
2022-12-01 15:31:12 UTC

Ulrik Dahl
Registreret revisor
Serienummer: 6916a677-15dc-460f-bcb5-7aa600894dbb
IP: 80.198.xxx.xxx
2022-12-01 15:35:06 UTC

Torben Røsler
Dirigent
Serienummer: e9ccf936-829d-441a-a176-ee3b6e1567cb
IP: 89.23.xxx.xxx
2022-12-01 15:38:46 UTC

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 8
H

ZD
Z-

V5
M

C5
-S

LE
PG

-I7
U

4F
-3

TN
BY

-C
EI

1J



         /wzFA7R/rVP5f5Ms2lQ179c7a7HclLiX0QZBZTgJzys=   n5s2AYY0j4gpxWVxNrEsWLBw7HXhXQj9mOdPr9uTK4k=      AQAB           2022-12-01T15:31:12.876Z     HzFvDxD/eXYg6vOKvPzcTKJzKvGbNNb+FK0rz3pQ6q4=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo ApS, CN=Penneo Production CA Sign g1r0 1198102841419890023424556817230174972343772500876        


2021-22 Management letter, Lysningen Trekroner ApS
            5NI7L-00GT4-X7UMN-3I4VJ-ZKD28-UJEDE
            SHA-256
            59d98f74dd47c4539e54903a3eedc9879011faa523648d4e85e0a94614805f66
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            2021-22 Regnskabserklæring, Lysningen Trekroner ApS
            D1QJS-FXEJW-8CUI6-5PF1N-SUYEU-4GJQH
            SHA-256
            7db29d09df67d7b2bc20aef1cdc05ab9989dd22280ad73bb0b6d23bf70b92c04
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            2021-22 Årsrapport, Lysningen Trekroner ApS
            8HZDZ-V5MC5-SLEPG-I7U4F-3TNBY-CEI1J
            SHA-256
            f8c498ea878f45b22ef79e39e8c8d556258b535a0cdaae67b314f0758746f4cc
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
         lGoxAm2kG4iVwNNVxkQWiqm+fnUOMxUTfhG3ZmJfPDc=   5oUxNK0r2AWfktPndjWxkuDQVjFcNsnzRh3xTjlPiBE=      AQAB           2022-12-01T15:35:05.323Z     XI9bcLaeaYnkeIsnuvJ4zmw1uIp5ZdD0oiXyO78Ivb0=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo ApS, CN=Penneo Production CA Sign g1r0 215877772373630246561584260014343414375698839021        


2021-22 Interne specifikationer, Lysningen Trekroner ApS
            2GOPE-U4JWH-3PKMS-JNAIT-KNI5N-UPGUW
            SHA-256
            ac5afcd4cda460111ed884c15093f9af47a65a1c5a037c545eef39b15c19ac5c
            
                                    
                                                                            registreret revisor
                                            
                            
        
            
            2021-22 Management letter, Lysningen Trekroner ApS
            5NI7L-00GT4-X7UMN-3I4VJ-ZKD28-UJEDE
            SHA-256
            59d98f74dd47c4539e54903a3eedc9879011faa523648d4e85e0a94614805f66
            
                                    
                                                                            registreret revisor
                                            
                            
        
            
            2021-22 Årsrapport, Lysningen Trekroner ApS
            8HZDZ-V5MC5-SLEPG-I7U4F-3TNBY-CEI1J
            SHA-256
            f8c498ea878f45b22ef79e39e8c8d556258b535a0cdaae67b314f0758746f4cc
            
                                    
                                                                            registreret revisor
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
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