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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for From & Lykke Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 28. maj 2018

Direktion:

Thomas Olander From Morten Lykke
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i From & Lykke Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for From & Lykke Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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.

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

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

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 28. maj 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35625
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er er at erhverve, opfgre, salge og administrere fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har realiseret et underskud pa 2.025 tkr. fgr skat. Ledelsen anser arets resultat som

forventet, da det er selskabets andet regnskabsar og selskabets portefglje af ejendomme stadig er
under opbygning.

Selskabskapitalen er i lgbet af aret reetableret via kapitalforhgjelse pa nom. 2.500 tkr. til kurs 400,
saledes egenkapitalen er foraget med 10.000 tkr.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2017 2016
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE.......c.eiuiiiiiiininenenneaneeneeneeneeness 315.277 -81.156
PersonaleomKkoStNINGer .. .cc.ueirreiriitieeieeeeneerenneerenneeeennees 1 -255.000 -233.125
Af- 0g NedsKrivNiNger....covuiiiiiiiiii e -669.423 -135.972
Andre driftsomKOStNINGEr.....cvviiiiiiiiiiiiiiiiireiieeneeaanaees -48.955 0
DRIFTSRESULTAT .....uiiiiiiiiiiiiiieeieeneeeeneeneeneeneeneeneanees -658.101 -450.253
Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 52.467 3.016
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen, -1.419.686 -1.174.597
RESULTAT FOR SKAT ...nitiitiiiiiiieieieeieeieeneeennennneannns -2.025.320 -1.621.834
Skat af Arets reSUltat.....ovvriniiiiiieereeiieeeeeenenenenenes 0 0
ARETS RESULTAT ...cvniiniiiiiieeieeieeieeieeieeteeteeaeereeneenennns -2.025.320 -1.621.834
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat......coooeiiiiiiiiiiiiiii e -2.025.320 -1.621.834

FALT .o -2.025.320 -1.621.834
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2017
kr.
Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas 115.737.052
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn... 400.593
Indretning af lejede loKaler.......ovvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriiieeneens 108.621
Materielle anlaagsaktiver.........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiennens 2 116.246.266
Lejedepositum og andre tilgodehavender.........c.cccevviiinnne... 182.957
Finansielle anlaagsaktiver........c..ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn.. 3 182.957
ANLZEGSAKTIVER.....ciitiitiitiiiieieeeeeeeeenneeneaneaneeness 116.429.223
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........ccccevenenn... 73.400
Tilgodehavende hos selskabsdeltagere og ledelse.................. 5.200
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 1.310.546
Tilgodehavender........ccuiieiiiiiiitiiiiiiieiiei e eieeneeaneens 1.389.146
Likvide beholdninger..........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeaes 345.680
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.titiitiitiiiiieieeieeieeieeieeneenaeneanes 1.734.826
AKTIVER. ... e e e e e e e e e e ee e e naa e 118.164.049
PASSIVER
Selskabskapital..eeereeeeereeeriieereieireieeeineererneerenneeeenaneanns 2.580.000
Overfart OVerskud........oevevereiineiiieiiiiiiiii e eeieeeereneennes 3.852.846
EGENKAPITAL ...oontiitiitiiiiieeeiereieere e eneeneeneenaaneas 4 6.432.846
Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees 77.155.735
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........ccoevvviiiiiiininnnen.. 909.751
ANden gaeld...oiiiiiii e 0
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiininn... 5 78.065.486
Kortfristet del af langfristet gaeld......coovviiiniiiiiiiiininann... 5 2.457.023
Gaeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiii i eeeans 9.842.947
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn.. 680.327
Ansvarlig laneKapital....o.vevviririiiiiiiieeeiereeeeeenenen, 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvveiiiiiiiiinnennnns 13.396
ANden g@aeld...ooiiiiiii i e 20.653.868
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieiriiiieiriitieiiereneenennees 18.156
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiiiiinnnnnn... 33.665.717
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiiiiitiiiiiiiiieeieeieeieeieeieenenen 111.731.203
PASSIVER. ...ttt e e e e et e e ieene e naaeas 118.164.049
Eventualposter mv. 6

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7

2016
kr.

42.392.010
388.587
113.227

42.893.824

180.800
180.800

43.074.624

79.538

0
4.937.410
5.016.948

881.818

5.898.766

48.973.390

80.000
-1.621.834

-1.541.834

32.118.346
0

217.405
32.335.751

649.298
8.424.141
178.125
7.782.660

0

1.145.249

0
18.179.473

50.515.224

48.973.390
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
4 (2016: 1)

LN 08 Ga8eI . everetiriiieineeereeeennneeeeenns
Pensioner......ccvviiiiiiiiiiiiii e
Andre omkostninger til social sikring............
Andre personaleomkostninger....................

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2017.....cccevvivviiiiiinnnnnnnn.
TilGaNG et iiii e e
Kostpris 31. december 2017.....................

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017............
Arets afskrivninger
Af- og nedskrivninger 31. december 2017...

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017..

Renter indregnet som en del af kostprisen.....

Finansielle anlaegsaktiver

2017
kr.

147.703

255.000

Andre anlaeg,
Grunde og driftsmateriel og

bygninger

. 42.523.290
. 73.999.473
.. 116.522.763

. 131.280
. 654.431
. 785.711
115.737.052

. 1.552.520

inventar

391.360
22.392
413.752

2.773
10.386
13.159

400.593

2016
kr.

155.387
13.711
0
64.027

233.125

Indretning af
lejede lokaler

115.146
0
115.146

1.919
4.606
6.525

108.621

Lejedepositum og

KOSEPris 1. JANUAT 20717, .. ueiiiteieieteeieerenneeeenaeeaaneeeesnnerennnesennsesonnssnnnes
L 12T o= PP
Kostpris 31. december 2017.......coiiiiiiiiiiiiiiiiei et eit et eeieeeneeanaeanaenn

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2017......covevvvvinnnnnnnns
Kapitalforhgjelse.......ccoooiiiiiiiiiiiiiiiininn,
Forslag til arets resultatdisponering.............

Egenkapital 31. december 2017................

Selskabs-
kapital

80.000
2.500.000

2.580.000

andre

tilgodehavender

180.800

2.157

182.957

........... 182.957
Overfort

overskud | alt

-1.621.834 -1.541.834

7.500.000 10.000.000

-2.025.320 -2.025.320

3.852.846 6.432.846

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 32.767.644 79.612.758 2.457.023 60.968.613
Modtagne forudbetalinger fra
KUNdEr...ooviiiriiiiiiiiiiiiieeeenns 0 909.751 0 0
Andengaeld.....cvvvvviiiiiiiinnen.. 217.405 0 0 0

32.985.049 80.522.509 2.457.023 60.968.613

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet operationelle lejeaftaler. Lejeforpligtelsen omfatter husleje og leje af
driftsmateriel.

Rest ydelsen af huslejeforpligtelsen udger 241 tkr. og er uopsigelig i 8 maneder fra
balancedag.

Rest ydelsen af forpligtelsen til leje af driftsmateriel udger 42 tkr. og laber i 48 maneder fra
balancedag.

Selskabet har indgaet aftaler om udferelse af entreprisearbejder pa ejendomme. Pr. 31.
december 2017 udger restforpligtelse pa entrepriserne 25.631 tkr.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, er der givet realkreditpantebrev pa i alt 84.817
tkr. i grunde og bygninger med en bogfart vaerdi pa 109.463 tkr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter, er der givet underpant i ejerpantebreve pa i alt
3.000 tkr. i grunde og bygninger med bogfaert vaerdi pa 5.767 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitutter, er der givet pant i likvide beholdninger med en
bogfart vaerdi pa 3 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for From & Lykke Invest ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter og administrationsbidrag. Nettoomsaetning indregnes ekskl.
moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.
Herunder indgar omkostninger til ejendomsskatter, forsikringer, vedligeholdelse mv.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN
Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger, produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
a1 01 1= SO PP 50 ar 60 %
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiinenennnenns 5ar 0%
Indretning af lejede loKaler.....oviiiiiiiiiiiiiii e 5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlasgsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.

Verdiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke ma-
les til dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



