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c/o Invictus Advokater, Amaliegade 16 A, kl.

1256 København K
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Årsrapport for 2016/17
(1. regnskabsår)

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på
selskabets ordinære generalforsamling
den  16. marts 2018

Sverre Thornes
dirigent
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 4. oktober 2016
- 31. december 2017 for Lykkebo Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 4. oktober 2016 - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2018 ikke skal revideres. Ledel-
sen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 16. marts 2018

Direktion

Sverre Thornes
direktør

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revi-
deres.
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Lykkebo Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Lykkebo Ejendomme ApS for regnskabsåret 4. oktober 2016 -
31. december 2017 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som
virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsente-
re årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Helsingør, den 16. marts 2018

WILLADS & VIBE-HASTRUP
Godkendte Revisorer ApS
CVR-nr. 29 61 96 70

Christian Vesth
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne36078
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Selskabsoplysninger

Selskabet Lykkebo Ejendomme ApS
c/o Invictus Advokater, Amaliegade 16 A, kl.
1256 København K

CVR-nr.: 38 11 41 90

Regnskabsperiode:4. oktober 2016 - 31. december 2017

Hjemsted: København

Direktion Sverre Thornes, direktør 

Revisor WILLADS & VIBE-HASTRUP
Godkendte Revisorer ApS
Nordlysvænget 10A
3000  Helsingør
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at investere i og udleje ejendomme, samt anden hermed beslægtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016/17 udviser et underskud på kr. 68.286, og selskabets
balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på kr. 431.714.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Lykkebo Ejendomme ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Årsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2016/17 er selskabets første regnskabsperiode.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder 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 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 ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer un-
der fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpema-
terialer og andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
lægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipa-
pirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån 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 sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er 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 resul-
tatopgørelsen 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

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

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse 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.

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.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte 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 låne-
perioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 4. oktober  - 31. december

Note 2016/17
kr.

Bruttofortjeneste 900

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0

Finansielle omkostninger -88.446

Resultat før skat -87.546

Skat af årets resultat 1 19.260

Årets resultat -68.286

Overført resultat -68.286

-68.286
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Balance 31. december

Note 2016/17
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 7.779.140

Materielle anlægsaktiver i alt 7.779.140

Anlægsaktiver i alt 7.779.140

Udskudt skatteaktiv 19.260

Tilgodehavender 19.260

Likvide beholdninger 62.836

Omsætningsaktiver i alt 82.096

Aktiver i alt 7.861.236
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Balance 31. december

Note 2016/17
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000
Overført resultat -68.286

Egenkapital 3 431.714

Ansvarlig lånekapital 1.550.000
Banker 4.587.000

Langfristede gældsforpligtelser 4 6.137.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.222.286
Anden gæld 22.536
Deposita 47.700

Kortfristede gældsforpligtelser 1.292.522

Gældsforpligtelser i alt 7.429.522

Passiver i alt 7.861.236

Eventualposter m.v. 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Noter

2016/17
kr.

1 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -19.260

-19.260

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 4. oktober 2016 0
Tilgang i årets løb 7.779.140

Kostpris 31. december 2017 7.779.140

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 7.779.140

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi. Selskabets ejendomme er
handlet i august 2017 samt november 2017, hvorfor kostprisen er udtryk for dagsværdien.
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Noter

3 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 4. oktober 2016 500.000 0 500.000
Årets resultat 0 -68.286 -68.286

Egenkapital 31. december 2017 500.000 -68.286 431.714

Selskabskapitalen består af 500.000 anparter à nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt særlige
rettigheder.

4 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

4. oktober

2016

Gæld

31. december

2017

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Ansvarlig lånekapital 0 1.550.000 0 0
Banker 0 4.587.000 0 4.587.000

0 6.137.000 0 4.587.000

5 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Lykkebo Ejendomme Holding ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgæld har selskabet udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 4.587.000 i oven-
stående grunde og bygninger.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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       195.204.62.2
    
     
       16-03-2018 14:33:42
       Signed
       d3b4a1c1YKYjh9214817
       1 / Thornes, Sverre / sverre.thornes@klp.no / 9578-5999-4-867543
       195.204.62.2
    
     
       18-03-2018 07:41:00
       Opened
       d3b4a1c1YKYjh9214817
       2 / Christian Vesth / cv@wvh.dk / 74142913
       85.235.243.122
    
     
       18-03-2018 07:41:44
       Signed
       d3b4a1c1YKYjh9214817
       2 / Christian Vesth / cv@wvh.dk / 74142913
       85.235.243.122
    
     
       19-03-2018 07:39:17
       Opened
       d3b4a1c1YKYjh9214817
       3 / Thornes, Sverre / sverre.thornes@klp.no / 9578-5999-4-867543
       195.204.62.2
    
     
       19-03-2018 07:40:30
       Signed
       d3b4a1c1YKYjh9214817
       3 / Thornes, Sverre / sverre.thornes@klp.no / 9578-5999-4-867543
       195.204.62.2
    
  



  
 
 
 
 
 
 cOiTYY9ANwqnRXRthMtw5ZXhhjUYUwldihqYZf7QFyY=


 
GQZLPhnY7Ggxx1ZUqUzVX0xqUulgxEO0ibpgFTkB9oqGGbFvZEFJJd3l5Tlv5migvAIP8ey/gTjA
q9yhzk3ZhC82ybbaq/g+CFtBxqkYjqMOfgTFyIdeZM5GrE3c0QIacT0WLt4XALkWI6+ZLQxoJ3CE
9JHaZNCNFBedpB5VECPLj/GzARQRUNCpxQcMyTP/IoJOhdXOzuUKVBUztSg49VIsfK+snNJOiAfn
prSvSKooeHu8UNqrSV4npj5Y5hxYaYTem4wwYxUupqeNYxwGU6NGEUDbMHN7FzXs0kEN5Ccv1XAX
6Aki3o9LxgC9jDPeKs/fGwVQzklVT5FPb1KF0A==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBXT1c2NDsgVHJpZGVudC83LjA7IFNMQ0MyOyAuTkVUIENMUiAyLjAuNTA3Mjc7IC5ORVQ0LjBDOyAuTkVUNC4wRTsgSW5mb1BhdGguMzsgLk5FVCBDTFIgMy41LjMwNzI5OyAuTkVUIENMUiAzLjAuMzA3Mjk7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  challenge 1692821074374779708
  hashsumB d3b4a1c1YKYjh9214817/SHA512/0B7BC35849B24D5AD86AF1B2517A464EA1C7AB95C6DD5829E150BC6A1CAED8BE93B2AD58651F377D0D1A401243110A47DEB1DA5030338AC519E097D1ABE4A20F
  hashsumC a47ce053qQtKZ9214817/SHA512/F297C6076FEC04B5804E593F803BBEFC1F94DD6964A9BA8E8BE8CC9F427EE8167A99032C8402D4CD74F30368797779D51E4D8A350D7EE1886CF9527C6B7E50F2
  hashsumD 061df224znyZS9214817/SHA512/D16CEB454DC579F049983A24404A545B664EAFF4B81D6576C83F165E5BA866EB8B57BFD9FC5E28836C9A61D331895B1ED994A3F88B5CDDCF7D604E7A7D094EE0
  TimeStamp MjAxOC0wMy0xOCAwNzo0MToxNyswMTAw
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