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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2021 for LCN ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 1. februar 2022

Direktion

Jan Vestergaard Nielsen
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Den uafhængige revisors erklæring om review af årsregnskabet

Til kapitalejeren i LCN ApS

Vi har udført review af årsregnskabet for LCN ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

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 ledel-

sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores review i overensstem-

melse med den internationale standard vedrørende opgaver om review af historiske regnskaber og yder-

ligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi

er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle væ-

sentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmæssige begrebs-

ramme. Dette kræver også, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udført efter den internationale standard vedrørende opgaver om review af hi-

storiske regnskaber er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger, der

primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden,

samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udføres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udført

efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om års-

regnskabet.

Konklusion

Ved det udførte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at års-

regnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.

december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Risskov, den 1. februar 2022

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Søren Anthon Pedersen
statsautoriseret revisor
mne10154
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Selskabsoplysninger

Selskabet LCN ApS

Højrisvej 14

8240 Risskov

CVR-nr.: 39 27 82 94

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Jan Vestergaard Nielsen

Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Voldbjergvej 16, 2. sal

8240 Risskov

Modervirksomhed Holdingselskabet SN ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af investering i ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 1.749 t.kr. mod 1.069 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-

gør 1.677 t.kr. mod -35 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for LCN ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for en

klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virksomhe-

der.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, 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 forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant 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. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

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

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoom-

sætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-

skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

LCN ApS · Årsrapport for 2021 5



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-

kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-

heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende

dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-

ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er la-

vere end den regnskabsmæssige værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-

kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm-

me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strømme ved salg af aktivet

eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-

mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det

kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-

menes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden

har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-

ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at

være indtruffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender

er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er

værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-

veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres

primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-

nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat base-

ret på historiske tabserfaringer.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-

tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-

kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende

eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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 og for betalte

acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-

skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter LCN ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyndighederne

for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskatnings-

kredsen.

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. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-

terne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-

cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-

dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra

poster, der føres direkte på egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-

dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-

hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medføre et forbrug af sel-

skabets økonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser måles til nettorealisationsværdi eller til dagsværdi. Hvis opfyldelsen af forplig-

telsen tidsmæssigt forventes at ligge langt ude i fremtiden, måles forpligtelsen til dagsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

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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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 1.749.461 1.069.108

Værdiregulering af investeringsejendomme 3.190.881 1.813.159

Andre driftsomkostninger -1.907.943 -1.982.130

Resultat før finansielle poster 3.032.399 900.137

2 Øvrige finansielle omkostninger -890.243 -944.182

Resultat før skat 2.142.156 -44.045

Skat af årets resultat -465.198 9.331

Årets resultat 1.676.958 -34.714

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.676.958 0

Disponeret fra overført resultat 0 -34.714

Disponeret i alt 1.676.958 -34.714
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 47.396.000 38.550.000

Materielle anlægsaktiver i alt 47.396.000 38.550.000

Anlægsaktiver i alt 47.396.000 38.550.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 87.670 272.793

Periodeafgrænsningsposter 37.332 0

Tilgodehavender i alt 125.002 272.793

Likvide beholdninger 175.022 73.398

Omsætningsaktiver i alt 300.024 346.191

Aktiver i alt 47.696.024 38.896.191
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 3.010.386 1.333.428

Egenkapital i alt 3.060.386 1.383.428

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 703.000 326.000

Andre hensatte forpligtelser 4.506.381 2.598.438

Hensatte forpligtelser i alt 5.209.381 2.924.438

Gældsforpligtelser

Ansvarlig lånekapital 10.600.000 8.600.000

Gæld til realkreditinstitutter 24.550.602 21.713.612

Deposita 664.822 761.072

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 35.815.424 31.074.684

4 Kortfristet del af langfristet gæld 744.772 418.000

Gæld til pengeinstitutter 0 1.731

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.487.256 2.778.269

Selskabsskat 88.198 27.669

Anden gæld 290.607 287.972

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.610.833 3.513.641

Gældsforpligtelser i alt 39.426.257 34.588.325

Passiver i alt 47.696.024 38.896.191

1 Usikkerhed om going concern

6 Oplysninger om dagsværdi

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 1.368.142 1.418.142

Årets overførte overskud eller underskud 0 -34.714 -34.714

Egenkapital 1. januar 2021 50.000 1.333.428 1.383.428

Årets overførte overskud eller underskud 0 1.676.958 1.676.958

50.000 3.010.386 3.060.386
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Noter

1. Usikkerhed om going concern

Det er ledelsens vurdering, at selskabet har tilstrækkelig likviditets- og kapitalberedskab det

kommende år. Det er ved regnskabsaflæggelsen forudsat, at de stillede kreditfaciliteter kan

opretholdes og udvides i takt med behovet, og årsregnskabet er derfor aflagt under forudsætning

af virksomhedens fortsatte drift. Der er afgivet tilbagetrædelseserklæring fra kapitalejerens

side.

2021 2020

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 65.000 69.000

Andre finansielle omkostninger 825.243 875.182

890.243 944.182

31/12 2021 31/12 2020

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 33.437.806 33.244.108

Tilgang i årets løb 8.976.532 7.652.765

Afgang i årets løb -3.291.811 -7.459.067

Kostpris 31. december 2021 39.122.527 33.437.806

Regulering til dagsværdi 1. januar 2021 5.112.194 3.299.035

Årets regulering til dagsværdi 3.161.279 1.813.159

Regulering til dagsværdi 31. december 2021 8.273.473 5.112.194

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 47.396.000 38.550.000

Investeringsejendomme består af erhvervs- og boliglejligheder. Ved opgørelse af afkastet for de

enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld udlejning af ejen-

dommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den

herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt

forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita

og forudbetalt leje tillægges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
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3. Investeringsejendomme (fortsat)

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forøgelse af det gennemsnitlige afkastkrav, på 4,0%, med 0,25 %-point vil betyde, at værdien

af investeringsejendommene reduceres med 2.782 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret

fra de nuværende 3.060 t.kr. til 1.975 t.kr.

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2021

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2021
Restgæld
efter 5 år

Ansvarlig lånekapital 10.600.000 0 10.600.000 10.600.000

Gæld til

realkreditinstitutter 25.295.374 744.772 24.550.602 21.914.208

Deposita 664.822 0 664.822 0

36.560.196 744.772 35.815.424 32.514.208

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 25.295 t.kr., er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 47.396 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 3.011 t.kr. til sikkerhed for bankgæld.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående investeringsejendomme.

Til sikkerhed for mellemværende med ejerforeninger, er der deponeret ejerpantebreve på i alt

180 t.kr.

6. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 2021 47.396.000

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 3.161.279

LCN ApS · Årsrapport for 2021 15



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

7. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Holdingselskabet SN ApS, CVR-nr. 27350399

som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede sel-

skaber for den samlede selskabsskat. De sambeskattede selskabers samlede kendte

nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af administrationsselskabets årsregnskab. Eventuelle

senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat mv. vil kunne medføre, at selskabets

hæftelse udgør et andet beløb.

LCN ApS · Årsrapport for 2021 16


	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Anvendt regnskabspraksis
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til resultatopgørelse
	Noter til balance

