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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2014 for Ejendommen Lyskaer 15 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vor opfattelse giver
arsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt

resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 26. februar 2015

Direktion

PP

Birgitte Ulrieh Hoyer
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Den uafhaengige revisors erklaringer

Til anpartshaverne i Ejendommen Lyskaer 15 ApS

Erklaring om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendommen Lyskaer 156 ApS for
regnskabséret 1. januar 2014 - 31. december 2014. Arsregnskabet, der omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser 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. Vi har udfert vores udvidede
gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om uvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt
planleegger og udferer handlinger med henblik pa at opnd begreenset sikkerhed for vores
konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger
med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespargsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning tit forbehold.

Konklusion

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af
selskabets aktviteter for regnskabsaret 1. januar 2014 - 31. december 2014 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlesst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handiinger i tilleeg til den udferte udvidede gennemgang af arsregnskabet. Det er pa
denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

Kebenhavn, den 26. februar 2015
Grant Thornton
Statsautori eret(R isionspartneyselskab

/W, WA

Ulrik Bloch-Sgrensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter er formueforvaltning samt udlejning af fast ejendom.

Usikkerheder ved indregning og maling
Investeringsejendomme males til dagsveerdi. | anvendt regnskabspraksis er angivet
forudseetningerne for maling af investeringsejendomme. Investeringsejendommene er indregnet til

en budgetteret nettoforrentning pa 6,5% p.a. med korrektioner for lejekontrakters lgbetid og
lejeniveau samt ejendommens vedligeholdelsesmaessige stand.

Investeringsejendommene er pr. 31/12 2014 mailt til tkr. 12.700 baseret pa ledelsens vurdering.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat, et overskud pa tkr. 560, anses for tilfredsstillende.
Selskabets egenkapital udger tkr. 5.858 pr. 31/12 2014.

For det kommende ar forventes et tilfredsstillende resultat.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

Medlem af Grant Thornton International Ltd 4
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendommen Lyskaer 15 ApS for 2014 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivhinger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fra-
ga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rs-
rapporten aflasgges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
I bruttofortienesten indgar nettoomsaetningen i form af huslejeindtaegter og salg af

konsulentydelser, der vedragrer regnskabsaret. Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med
fradrag af eventuelle rabatter. | huslejeindteegten indgar lejeres betaling af afskrivninger pa
ejendommenes varmeinstallation.

| henhold til Arsregnskabslovens § 32 vises nettoomseetningen ikke i arsregnskabet.

| bruttofortjenesten fratraskkes direkte omkostninger. Direkte omkostninger vedrerer vediige-
holdelsesomkostninger, administrationsomkostninger samt andel af varme- og feellesomkost-
ninger.

Endvidere fratraekkes andre eksterne omkostninger i Bruttofortjenesten. Andre eksterne
omkostninger vedrgrer gvrige administrative omkgestninger.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster, laneomkostninger, samt tilleeg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen m.v.

Medlem af Grant Thornton International Ltd 5
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pad egenkapitalen
med den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme indregnes til dagsveerdi ud fra en afkastbaseret model. Andringer i
dagsvaerdien fgres over resultatopgarelsen.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for typen af investeringsejendom inden for det
geografiske omrade, hvor investeringsejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes
under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakters uopsigelighedsperiode, de eksisterende
lejeres bonitet, ejendommenes vedligeholdelsesstand samt budgettet for kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som den totale huslejeindtaegt med fradrag af direkte omkostninger i
form af vedligeholdelsesomkostninger, administrationsomkostninger samt andelen af varme- og
feellesomkostninger, som palignes investeringsejendommene divideret med investerings-
ejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Ved tomgang i ejendommen, indregnes tomgangslejen i til en skennet markedsleje og indgér
saledes i beregningsgrundlaget for dagsveerdien af ejendommen. | den beregnede dagsvaerdi
modregnes et eller flere ars tomgangsleje, svarende til den skennede liggetid indtil ejendommen er
udlejet.

Er en investeringsejendom sat til salg, males denne til realistisk udbudt salgspris, som er fastsat i
feellesskab med statsautoriseret ejendomsmaegler.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imzdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraansningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende
efterfalgende regnskabsar.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen.

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtigelse pa tidspunktet for vedtagelse pa
generalforsamlingen.

Medlem af Grant Thornton International Ltd 6
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedraren-
de aktier, hvor opgarelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den vaerdi, 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. /Endring i ud-
skudt skat som falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende
ar er anvendt en skattesats pa 23,5%.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder maéles de finansielle forpligtelser il
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen
over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til I1&nets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunkiet.

Gaeld i @vrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Medlem af Grant Thornton International Ltd 7
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Resultatopgerelse 1. januar 2014 -
31. december 2014

Note 2014 2013
kr. tkr.
Bruttofortjieneste ..........coooiiii 764.798 484
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme .......... 2 0 0
Driftsresultat ..o 764.798 484
Andre finansielle indteegter .............c.ooviiiiniiiinnnn 33.271 36
Finansielle omKkoStNiNger ..........ccovceeiriviniieirinirnnrrarnnes -142.914 -150
Ordinaert resultat ferskat ... 655.155 370
Skat af dretsresultat ...........coooeeiie 1 -95.220 -60
ARETS RESULTAT ......ooooiiiivieriineniecnecns s snsneeens 559.935 310
Forslag til resultatdisponering
Henlagt tit udbytte ..o 0 0
Overfartresultat ..................coooiiiieier e 559.935 310
Disponeret i alt ......cccccceuiiniimricnanisnninssnessneassssnnanssanneens 559.935 310

Medlemn af Grant Thornton International Ltd
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Balance pr. 31. december 2014

Aktiver

Note
Anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme ...........cccocvevrieeceiiiinenescsnninsnernns 2

Anlaegsaktiverialt .................oovviiiiiiiiii

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ................
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............
Andre tilgodehavender ...........c.cccccoeviiiiincc

Likvide beholdninger ...............ccooeeovvvievvviieiinicneeen.

Omsatningsaktiverialt .................cocoooiiiiiie

AKTIVER T ALT .

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlern af RevisorGruppen Danmark

2014 2013

kr. tkr.
12.700.000 12.700
12.700.000 12.700
12.700.000 12.700
1.5623 0
1.499.480 869
496 6
1.501.499 875
67.886 291
1.569.385 1.166
14.269.385 13.866
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Balance pr. 31. december 2014

Passiver

Note
Egenkapital
Selskabskapital ..o 3
Overfartresultat .............cccooooiriieeeerr e 3
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat .............ooveeiienian.
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter ... 4
DepoSita ...t
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser .............. 4
Forudmodtagetleje ..........oooiriii i
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......................
Andengaeld ...
Galdsforpligtelserialt .................cccoooiiiiiiiiiciiicns
PASSIVER FALT ...t
Eventualposter m.v. ... 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser ............. —— 6

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark

2014 2013
kr. tkr.
125.000 125
5733.187 5.173
5.858.187 5.298
1.534.100 1.598
1.534.100 1.598
5.748.853 6.089
420.518 394
6.169.371 6.483
297.993 292
59.233 12
133.017 51
217.484 132
707.727 487
6.877.098 6.970
14.269.385 13.866
10



o Grant Thornton

Noter til arsrapporten

2014 2013
kr. tkr.
1. Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst ..............ccocce.. 0 0
Sambeskatningsbidrag ............ccccoiiiiici e 159.520 91
Regulering af udskudt skat ...............ccccoiiii -64.300 -31
Skat af aretsresultatialt ... 95.220 60
Investe-

ringsejen-

2. Materielle anlaegsaktiver domme
KOSEPris 1. JANUAE 2014 ....oooiciiiiaiiimeesiemeesianssieessssss s s mnesaasssasss s massst e sesans sssasenss 9.044.601
THGANG oo e R e S S PR S T R S VS PR 0
ATQANG ..o T e S T T e e s e e e s 0
Kostpris 31. december 2014 ........oooooviiiiiieiiiiiiiieeeeiee e reirsesevnmrasrresnrersesevenenessennes 9.044.601
Veerdireguleringer 1. Januar 2014 ... e e s 3.655.399
Arets Vaerdir@QUIBTINGET ............c.oivieiieiieeieeeae et s e eaet e s s ene e seseis 0
Veerdireguleringer 31. december 2014 ... 3.655.399
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2014 ...........cccreiiiimiininiienncsssnsssnnns 12.700.000
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1/10 2013 ... 14.700.000

Selskabs- Overfort
3. Egenkapital kapital resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2014 ..o, 125.000 5.173.252 5.298.252
Aretsresultat ................coccoviiiiieiiiiiien 0 559.935 559.935
Egenkapital 31. december 2014 ...........ccccnernens 125.000 5.733.187 5.858.187
Medlem af Grant Thornton International Ltd 11
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Noter til arsrapporten

Langfristede Gald Gald Afdrag Restgaeld
4. geldsforpligtelser 31122013 31/12 2014 naste ar efter 5 ar

Gald til realkreditinstitutter ........ 6.381.094 6.046.846 297.993 4.020.587

Deposita ........c.ccvenienieninnes 393.911 420.518 0 0

Langfristede

galdsforpligtelserialit ...... 6.775.005 6.467.364 297.993 4.020.587

5. Eventualforpligtelser m.v.
Eventualaktiver og eventualforpligtelser:

Ingen.

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld tkr. 6.047, er der givet pant i ejerpantebreve store tkr. 2.200 og
tkr. 1.015 i grunde og bygninger hvis regnskabsmaessige vaerdi udger tkr. 12.700.

Ejerpantebreve pa tkr. 2.000 der giver pant i ovenstdende grunde og bygninger er i selskabet
besiddelse.
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