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LUCS Ejendomme ApS 3    

 LEDELSESPÅTEGNING 
  
  
 

   

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. 
december 2022 for LUCS Ejendomme ApS. 
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt. 
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. 
januar - 31. december 2022. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Trustrup, den    31 / 5    2023 
 
 
Direktion 
 
 
 
Ulrik Sinding 
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LUCS Ejendomme ApS 4    

 REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSREGNSKAB 
  
  
 

   

Til den daglige ledelse i LUCS Ejendomme ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for LUCS Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 
2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De 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 vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere 
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante 
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ 
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om 
integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.  
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til 
opstillingen af årsregnskabet, er Deres ansvar. 
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, 
er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har 
givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller 
reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. 
 
Grenaa, den    31 / 5      2023 
  
ROBÆK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 33946406 
 
 
 
 
Morten Jarlund 
Statsaut. revisor 
mne33766  
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LUCS Ejendomme ApS 5    

 SELSKABSOPLYSNINGER 
  
  
 

   

Selskabet LUCS Ejendomme ApS 
Abildgårdsvej 10 
8570 Trustrup 

  
    
   CVR-nr.: 40 61 25 99 
  Stiftet: 24. juni 2019 
  Hjemsted: Norddjurs 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 2022 
  Dokument ref.: 1455 / MJ / PA / MI 
    
  
  
Direktion Ulrik Sinding 
  
Revisor  ROBÆK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab  
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LUCS Ejendomme ApS 6    

 LEDELSESBERETNING 
  
  
 

   

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har i år bestået af at eje og udleje erhvervsejendomme. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i 
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
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LUCS Ejendomme ApS 7    

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

   

GENERELT 
Årsregnskabet for LUCS Ejendomme ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B. 
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Korrektion af væsentlig fejl i tidligere år 
Selskabet blev stiftet med virkning pr. 1. januar 2019 som led i en skattefri 
virksomhedsomdannelse. I forbindelse med virksomhedsomdannelsen var en konkret bankkonto 
ved en fejl ikke indregnet i åbningsbalancen, ligesom de efterfølgende års transaktioner herpå ikke 
har været bogført i selskabet. Fra og med indeværende regnskabsår er fejlen rettet. Egenkapitalen 
pr. 1. januar 2022 er som følge heraf reduceret med tkr. 601. Sammenligningstal er tilpasset. 
 
Generelt om indregning og måling 
Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå 
årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt 
tilbageførsler som følge af ændrede 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 
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. 
 
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 afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem 
kostprisen og det nominelle beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Afledte finansielle instrumenter 
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved første indregning i balancen til kostpris og måles 
efterfølgende til dagsværdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre 
tilgodehavender og anden gæld. 
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LUCS Ejendomme ApS 8    

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

   

RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning og eksterne 
omkostninger. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter lejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Eksterne omkostninger 
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse samt 
administration mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med 
den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat 
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. 
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at 
moderselskabet forestår afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med 
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører 
afskrivning. Der afskrives ikke på grunde. 
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger 
fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 
 

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

f3
a
9
5
5
T

S
R

X
n
2
5
0
1
2
8

1
1

3



LUCS Ejendomme ApS 9    

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

   

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis 
brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellige. 
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede 
brugstider og restværdier: 
 
 Brugstid Restværdi  

 
Bygninger 
 

40 år 0 %  

Andre anlæg, driftsmateriel og 
inventar 
 

2-5 år 0 %  

    
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. 
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter/andre 
driftsomkostninger. 
 
Nedskrivning af anlægsaktiver 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er 
indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, 
gennemføres en nedskrivningstest til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsværdi.  
 
Genindvindingsværdien for aktivet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og 
kapitalværdien. Er det ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, 
vurderes aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan 
fastsættes en pålidelig genindvindingsværdi. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte 
tilgodehavender. 
 
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. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

   

aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles 
udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af 
forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, 
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af 
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske 
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, 
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over 
låneperioden. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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LUCS Ejendomme ApS 11    

 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022 
   
 2022 2021 
 kr. kr. 
 

   

 BRUTTOFORTJENESTE ..........................................  2.136.768 1.799.537 
   
   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver ..................................................................  -606.951 -5.880.945      

 DRIFTSRESULTAT ....................................................  1.529.817 -4.081.408 
   
   Andre finansielle indtægter ............................................  33.109 16.031 
   Andre finansielle indtægter fra tilknyttede 
  virksomheder ..................................................................  3.438 1.248 
   Andre finansielle omkostninger ......................................  -634.922 -478.832      

 RESULTAT FØR SKAT .............................................  931.442 -4.542.961 
   
   Skat af årets resultat ........................................................  -205.212 997.757      

 ÅRETS RESULTAT ....................................................  726.230 -3.545.204      

   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ..............................  162.748 0 
   Overført resultat ..............................................................  563.482 -3.545.204      

 DISPONERET I ALT ..................................................  726.230 -3.545.204      
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LUCS Ejendomme ApS 12    

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022 
 AKTIVER 
   
 2022 2021 
 kr. kr. 
 

   

   Grunde og bygninger ......................................................  24.897.272 23.062.741      

   Materielle anlægsaktiver ..............................................  24.897.272 23.062.741 
     

   ANLÆGSAKTIVER ....................................................  24.897.272 23.062.741 
     

   
   Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .............  141.288 69.925 
   Andre tilgodehavender ...................................................  1.123.046 23.849 
 1 Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og 
  ledelse .............................................................................  162.748 162.748      

 Tilgodehavender ...........................................................  1.427.082 256.522      

 OMSÆTNINGSAKTIVER .........................................  1.427.082 256.522      

   
 AKTIVER ......................................................................  26.324.354 23.319.263      
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LUCS Ejendomme ApS 13    

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022 
 PASSIVER 
   
 2022 2021 
 kr. kr. 
 

   

   Virksomhedskapital ........................................................  40.000 40.000 
   Overført resultat ..............................................................  6.422.155 5.694.667 
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ..............................  162.748 0      

   EGENKAPITAL ...........................................................  6.624.903 5.734.667 
     

   
   Hensættelse til udskudt skat ...........................................  1.163.803 1.015.247      

 HENSATTE FORPLIGTELSER ...............................  1.163.803 1.015.247      

   
   Kreditinstitutter ...............................................................  8.378.664 0      

 2 Langfristede gældsforpligtelser ...................................  8.378.664 0 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser ........  785.200 0 
   Kreditinstitutter ...............................................................  1.517.857 9.372.902 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser ........................  42.843 120.197 
   Selskabsskat ....................................................................  102.915 0 
   Anden gæld .....................................................................  7.019.198 6.677.958 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse ......................  688.971 398.292      

 Kortfristede gældsforpligtelser ...................................  10.156.984 16.569.349      

   GÆLDSFORPLIGTELSER .......................................  18.535.648 16.569.349 
     

   
 PASSIVER ....................................................................  26.324.354 23.319.263      

   
 3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  
 4 Eventualposter mv.  
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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LUCS Ejendomme ApS 14    

 NOTER 
  
   
 2022 2021 
 kr. kr. 
 

   

 1 Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og 
  ledelse  
 Tilgodehavender hos direktør .........................................  162.748 162.748      

 162.748 162.748      

Tilgodehavendet er et anfordringslån, som renteberegnes med nationalbankens officielle 
udlånsrente pr. 1/1 og 1/7 med tillæg af 10 % p.a. Der er i årets løb tilbagebetalt kr. 0 på lånet. 
 

   
 Gæld i alt Kortfristet Restgæld efter 
 ultimo andel 5 år 
 2 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Kreditinstitutter .................................  9.163.864 785.200 6.489.000        

 9.163.864 785.200 6.489.000        

   
   
 3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi 
  efter §37 og §38  
 Værdi ultimo indregnet i balancen  
 Renteswap .......................................................................  210.266 0      

 210.266 0      

 Årets ændringer i dagsværdi indregnet på egenkapitalen  
 Renteswap .......................................................................  210.266 0      

 210.266 0      
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 NOTER 
  
  
 

   

 4 Eventualposter mv.  
Virksomheden har kautioneret for bankgæld i Djurslands Kloakservice ApS, Djursland Vand 
Tech ApS og Sinding Rental ApS. Den regnskabsmæssige værdi af bankgælden i selskaberne 
udgør 1.324 tkr. pr. 31. december 2022. 
 
Virksomheden hæfter solidarisk med andre sambeskattede virksomheder i koncernen for skat 
af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat 
og royaltyskat. 
 
I tilknytning til et langfristet og variabelt forrentet banklån er indgået en renteswapaftale på 
tkr. 9.000 med en fast rente på 2,595% p.a. Markedsværdien på renteswappen pr. 31. 
december 2022 er positiv med tkr. 210, som er indregnet under andre tilgodehavender. 
Renteswappen udløber den 30. september 2027. 
 

   
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev nom. 16.250 tkr. Den 
regnskabsmæssige værdi af de pantsatte ejendomme udgør 24.897 tkr. pr. 31. december 2022. 
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