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Ejendomsselskabet Lyskar 3A og 3EF ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet Lysker 3A og 3EF ApS
C. F. Tietgens Boulevard 30, 1. tv

5220 Odense S@

CVR-nr.: 34601100
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 01.10.2011 - 30.09.2012

Direktion
Henry Johansen, administrerende direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Tveerkajen 5

5100 Odense C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2011 - 30.09.2012 for
Ejendomsselskabet Lysker 3A og 3EF ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30.09.2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2011 - 30.09.2012.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 27.11.2012

Direktion

Henry Johansen
administrerende direktar
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Den uafhangige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Lyskar 3A og 3EF ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Lyskar 3A og 3EF ApS for regnskabsaret 01.10.2011 - 30.09.2012,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfarer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgh og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmassige skan er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionshevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende hillede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

30.09.2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01.10.2011 - 30.09.2012 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
leeg til den udfarte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska-
bet.

Odense, den 27.11.2012

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Claus Kolin
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er bebyggelse og udlejning af erhvervsejendomme samt dermed beslaegtede aktivite-
ter.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet er stiftet pr. 1. oktober 2011, via en skattefri spaltning fra Ejendomsselskabet Mileparken 38 ApS.
Selskabets resultat og gkonomiske forhold anses for tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets maling af ejendom til dagsveerdi er baseret pa en skensmaessig vurdering af en diskonteringsrente,
som er baseret pa individuelle vurderinger pr. ejendom, pa grundlag af ejendomstype, beliggenhed og lejere.
Diskonteringsrenten i forhold til fastsat nettolejeberegning udger veerdiansettelsen af ejendomme.

Andring med +/- % procent i diskonteringsrenten pavirker arsrapporten saledes:

Ejen- Egen-
domme kapital
t.kr. t.kr.
Diskonteringsrente + %% (13.683)  (10.262)
Diskonteringsrente - ¥2% 16.170 12.128

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter falgende regnskabspraksis.
Der er for resultatopgarelsen ikke anfart sammenligningstal, da det er selskabets fgrste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belab,
der vedrgrer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
geeldsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omreg-
nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen
pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle poster. Materi-
elle og immaterielle anleegsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-moneteere aktiver, der er kgbt i fremmed
valuta, omregnes til historiske kurser.

Resultatopgerelsen

Nettoomseetning

Nettoomseetningen vedrgrer lejeindteegter fra selskabet ejendomme. Nettoomsatning indregnes eksklusive
moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.



Ejendomsselskabet Lyskar 3A og 3EF ApS 6

Anvendt regnskabspraksis

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtel-
ser sasom geld til realkreditinstitutter og bankgeld til dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primeere aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvi-
dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geld til tilknyt-
tede virksomheder, samt nettokurstab vedrarende transaktioner i fremmed valuta mv.

Skat

Avrets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og e&endring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der repreaesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vil kunne salges for til en uafhengig keber. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalveerdier for de forventede pengestramme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-
ning af kapitalverdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af ned-
skrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males sker til
kursveerdi.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgarelse for 2011/12

2011/12 2010/11
Note Kkr. t.kr.
Nettoomseetning 9.985.002 0
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme 10.456.000 0
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser (274.115) 0
Andre eksterne omkostninger (78.383) 0
Driftsresultat 20.088.504 0
Andre finansielle omkostninger 1 (6.174.999) 0
Resultat af ordinzere aktiviteter fgr skat 13.913.505 0
Skat af ordineert resultat 2 (3.691.901)
Arets resultat 10.221.604
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 10.221.604 0
10.221.604 0
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Balance pr. 30.09.2012

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anleagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseaetningsaktiver

Aktiver

2011/12 2010/11

Note kr. t.kr.
177.800.000 167.344

3 177.800.000 167.344
177.800.000 167.344

1.676 0

1.676 0

578 0

2.254 0

177.802.254 167.344
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Balance pr. 30.09.2012
2011/12 2010/11

Note Kkr. t.kr.
Virksomhedskapital 4 125.000 125
Overfort overskud eller underskud 10.246.948 25
Egenkapital 10.371.948 150
Udskudt skat 4.553.500 2.236
Hensatte forpligtelser 4.553.500 2.236
Geeld til realkreditinstitutter 78.062.067 77.893
Bankgeald 16.000.000 0
Anden geld 573.286 0
Langfristede geeldsforpligtelser 5 94.635.353 77.893
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 79.676 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 65.976.454 87.040
Skyldig selskabsskat 1.374.401 0
Anden geld 810.922 25
Kortfristede gaeldsforpligtelser 68.241.453 87.065
Geldsforpligtelser 162.876.806 164.958
Passiver 177.802.254 167.344
Eventualforpligtelser 6
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2011/12
Overfort
Virksomheds-  overskud eller
kapital underskud I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 25.344 150.344
Avrets resultat 0 10.221.604 10.221.604
Egenkapital ultimo 125.000 10.246.948 10.371.948
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Noter
2011/12 2010/11
Kkr. t.kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 3.517.629 0
@vrige finansielle omkostninger 2.657.370 0
6.174.999 0
2011/12 2010/11
Kr. t.kr.
2. Skat af ordineert resultat
Aktuel skat 1.374.401 0
/ndring af udskudt skat 2.317.500 0
3.691.901 0

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Avrets dagsveerdireguleringer
Dagsverdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo
Diskonteringsfaktor anvendt ved beregning af kapitalveerdi udger 6,0%.

Antal

Investerings-
ejendomme
kr.

167.344.000
167.344.000

10.456.000
10.456.000

177.800.000

Palydende Nominel
veerdi veerdi
kr. kr.

4. Virksomhedskapital
Ordingre anparter 125
125

1.000,00 125.000
125.000
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Noter
Restgeeld
efter 5 ar
2011/12
kr.
5. Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 64.918.000
Bankgeld 13.383.000
78.301.000

Anden geld vedrgrer depositum fra lejere.

6. Eventualforpligtelser

Selskabet heefter solidarisk med moderselskab for selskabsskat opgjort under sambeskatning.

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Geeld til realkreditinstitutter og bankgeld pa i alt 94.062 t.kr. er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 177.800 t.kr.



