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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31,
december 2018 for LCA 2 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Seborg, den 6. maj 2019

Direktion

A

Lars Christian Andersen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i LCA 2 ApS
Konklusion
Vi har revideret drsregnskabet for LCA 2 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uafthengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
naede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
satte driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som fwlge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides®ttelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vor revisionspétegning gare opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspitegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan fortset-
te driften.

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

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vor viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation.
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Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vasentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Roskilde, den 6. maj 2019

Trekroner Revision A/S

Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 2899 13 55

folodlilodr

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31382
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er i lighed med tidligere &r at drive investeringsvirksomhed, herunder
at erhverve, eje, udleje og administrere faste ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Som folge af udviklingen pa ejendoms- og finansmarkedet er der usikkerhed forbundet med op-
gorelsen af dagsvardien pa ejendommene, hvilket der skal tages hgjde for ved vurdering af sel-
skabets balance.

En &ndring i den anvendte afkastprocent pa 0,5%-point ville have medfert en &ndring i ejen-
dommenes verdiansattelse pa kr. 1.217.000. Selskabets kapitalgrundlag er solidt og vurderes at
kunne modsta @ndringer i afkastkravet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pé kr. 1.135.365, og selskabets balance
pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 1.351.352.

Arets resultat for skat er praeget af nettoregulering af investeringsaktiver til dagsvardi
for kr. 1.378.131.

Afkastkravet til ejendommene er fastsat ud fra ejendommenes beliggenhed og stand samt anven-
delse. Afkastet udger 4,5%.

Forventningerne til regnskabsaret 2019 er positive for regulering af investeringsaktiver til dags-
vaerdi.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabséirets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for LCA 2 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejledningen for mindre virk-
somheder.

Den anvendte regnskabspraksis er u@ndret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Selskabet har i henhold til arsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregn-
skab.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets verdi kan maéles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, endring i lagre af ferdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtagter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjlpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets &ndring i dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme og tilhgrende geeld.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning,

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er selskaber med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra selskaber, der har kunnet
anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemassigt overskud.

Arets skat, som bestér af Arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opna afkast
af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kobs-
omkostninger.

Renteomkostninger pé 1an indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvardi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imagdegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Bindingspligt overfor Grundejernes Investeringsfond bestéar af indestdende pa sarskilt konto hos
Grundejemes Investeringsfond med tilleg af arets indbetalingsforpligtelse. Tilgodehavendet
modsvares af det under hensatte forpligtelser indregnede belab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedreorende efterfolgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer med en lgbetid under 3 mé-
neder, og som uden hindring kan omsettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubety-
delig risiko for vaerdiendringer.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab péa igangvee-
rende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som folge
af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfriel-
se af forpligtelsen vil medfore et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

"Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond" vedrerer foreningens forpligtelse til at afholde ved-
ligeholdelsesomkostninger 1 henhold til boligreguleringslovens bestemmelser. Belgbet modsvarer
den under aktiver indregnede bindingspligt.
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Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen hos administra-
tionsselskabet. Den aktuelle skatteforpligtelse beregnes som skat af érets skattepligtige indkomst
reguleretfor skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgzld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til linets restgzld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pd lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige gzldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

10
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
kr. kr.

Bruttofortjeneste 191.617 287.647
Personaleomkostninger 1 0 0
Veardireguleringer af investeringsaktiver 1.378.131 0
Resultat for finansielle poster 1.569.748 287.647
Finansielle indtegter 0 0
Finansielle omkostninger 2 -114.166 -74.645
Resultat faor skat 1.455.582 213.002
Skat af arets resultat 3 -320.217 -47.014
Arets resultat 1.135.365 165.988
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte 0 0
Overfort resultat 1.135.365 165.988

1.135.365 165.988

11
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Indestdende Grundejernes Investeringsfond
Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12
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Note 2018 2017

kr. kr
4 9.723.000 8.344 869
9.723.000 8.344.869
9.723.000 8.344.869
77.400 39.051
25.893 3.545
103.293 42.596
744.958 427.999
848.251 470.595
10.571.251 8.815.464
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat
Andre hensattelser
Forpligtelse Grundejernes Investeringsfond

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortftistet del af langfristede galdsforpligtelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gezld -

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

13
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Note 2018 2017
kr. kr.
50.000 50.000
1.301.352 165.988
5 1.351.352 215.988
6 303.189 0
4815 0
77.400 39.051
385.404 39.051
6.431.011 6.483.274
7 6.431.011 6.483.274
7 52.189 52.040
2.157.744 1.805.332
17.028 47.014
176.523 172.765
2.403.484 2.077.151
8.834.495 8.560.425
10.571.251 8.815.464
8
9
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Noter

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskzftigede medarbejdere

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

14

2018 2017
kr. kr.
0 0
36.648 22.741
77.518 51.904
114.166 74.645

17.028 47.014
303.189 0
320.217 47.014
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Noter

4 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2018
Kostpris 31. december 2018

Veardireguleringer 1. januar 2018
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018

Felsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

8.344.869

8.344.869

0
1.378.131

1.378.131

9.723.000

Ved markedsverdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat

afkastkrav pa 4,50%.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. k. kr.
Afkastprocent -0,50 0,00 0,50
Dagsveardi 8.751.000 9.723.000 10.940.000
Andring i dagsvaerdi -972.000 0 1.217.000

15
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Noter

5 Egenkapital

Virksomheds- Overfort re-
kapital sultat Talt
Egenkapital 1. januar 2018 50.000 165.987 215987
Arets resultat 0 1.135.365 1.135.365
Egenkapital 31. december 2018 50.000 1.301.352 1.351.352

Selskabskapitalen bestar af 50 anparter a4 nominelt kr. 1.000. Kapitalen er ikke opdelt i sarli-

ge klasser.

Selskabskapitalen har ikke varet @ndret siden stiftelsen.

2018 2017
kr. kr.
6 Hensattelse til udskudt skat
Hensat i aret 303.189 0
Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2018 303.189 0
Materielle anlegsaktiver 303.189 0
303.189 0
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geald
Geald 31. december Afdrag Restgald
1. januar 2018 2018 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 6.535.314 6.483.200 52.189 6.222.255
6.535.314 6.483.200 52.189 6.222.255
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8 Eventualposter m.v.

Selskabet indgir i en sambeskattet koncern og hafter solidarisk for betaling af selskabsskat.

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.483, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2018 udger t.kr. 9.723.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 6.568 i ovenstiende grunde og bygninger.
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