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Ejendomsselskabet Lyskaer 13 B og C ApS
Arsrapport 2021

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Lyskeer 13 B og
C ApSfor regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 16. maj 2022

Direktion:
Hiseyin Meric Bjarke Windelgv Graae
direkter direkter
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Ejendomsselskabet Lyskaer 13 B og C ApS
Arsrapport 2021

Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Lyskar 13 B og C ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Lyskeer 13 B og C ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette 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 enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Ejendomsselskabet Lyskaer 13 B og C ApS
Arsrapport 2021

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 16. maj 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Kaare K. Lendorf
statsaut. revisor
mne33819
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Regnskabsar

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Lyskaer 13 B og C ApS
Arsrapport 2021

Ejendomsselskabet Lyskeer 13 B og C ApS
Skovvejen 11, 8000 Aarhus C

38614126
25. april 2017
1. januar - 31. december

Hiseyin Meric, Direktgr
Bjarke Windelgv Graae, Direktor

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Ejendomsselskabet Lyskaer 13 B og C ApS
Arsrapport 2021

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er udvikling, udlejning og salg af fast ejendom samt anden virksomhed, der
efter direktionens sken er forbundet dermed.

Udvikling i aktiviteter og oskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa 56.776.407 kr. mod et overskud
pa31.202.411 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egen-
kapital p4112.136.066 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinaert udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgort resultat

Ejendomsselskabet Lyskaer 13 B og C ApS
Arsrapport 2021

2021 2020
-1.551.417 2.062.955
74.397.522 38.787.700
72.846.105 40.850.655

-43.924 -847.542
72.802.181 40.003.113
-16.025.774 -8.800.702
56.776.407 31.202.411

0 1.215.000
56.776.407 29.987.411
56.776.407 31.202.411
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

SN

o N =

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omszaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgreensningsposter

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVERI ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overkurs ved emission
Overfart resultat
Foreslaet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Ansvarlig lanekapital

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Deposita

Anden geeld

Geaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Neertstaende parter

Ejendomsselskabet Lyskaer 13 B og C ApS

Arsrapport 2021

2021 2020
335.000.000 71.578.822
335.000.000 71.578.822
335.000.000 71.578.822

816.006 816.006
70.008 0

0 20.716

886.014 836.722
252.934 11.443
1.138.948 848.165
336.138.948 72.426.987
50.010 50.000
23.999.990 0
88.086.066 31.309.659
0 0
112.136.066 31.359.659
25.513.127 9.425.415
25.513.127 9.425.415
59.617.351 0
118.955.808 24.528.702
178.573.159 24.528.702
19.719.589 6.345.470
0 183.326

0 181.493

197.007 402.922
19.916.596 7.113.211
198.489.755 31.641.913
336.138.948 72.426.987
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Ejendomsselskabet Lyskaer 13 B og C ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

Overkurs ved Overfort Foreslaet

kr. Selskabskapital emission resultat udbytte I alt
Egenkapital 1. januar 2020 50.000 0 1.322.248 1.200.000 2.572.248
Overfeort via resultatdisponering 0 0 31.202.411 0 31.202.411
Udloddet udbytte 0 0 0 -1.200.000 -1.200.000
Udloddet ekstraordinzert udbytte

indregnet under egenkapitalen 0 0 -1.215.000 0 -1.215.000
Egenkapital 1. januar 2021 50.000 0 31.309.659 0 31.359.659
Kapitalforhgjelse 10 23.999.990 0 0 24.000.000
Overfeort via resultatdisponering 0 0 56.776.407 0 56.776.407
Egenkapital 31. december 2021 50.010 23.999.990 88.086.066 0 112.136.066
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Ejendomsselskabet Lyskeer 13 B og C ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Lyskaer 13 B og C ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser
for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt
bruttofortjeneste/bruttotab.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedragrende virksomhedens primeaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgér i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-

onsselskabet.
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Ejendomsselskabet Lyskeer 13 B og C ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opgeres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestremme for investeringsejendomme.

Renteomkostninger pa lan til finansiering af investeringsejendomme, og som vedrgrer
opferelsesperiodensperioden, indregnes i kostprisen. Alle gvrige laneomkostninger indregnes i
resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pd individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefalje.

Periodeafgreaensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter bankindestaender.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saer-
skilt post under egenkapitalen.
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Ejendomsselskabet Lyskeer 13 B og C ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
/Endring i udskudt skat som falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

Qvrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Ansvarlig lanekapital

Geeldsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at treede tilbage til fordel for alle virksomhedens
andre kreditorer, praesenteres som ansvarlig lanekapital. Indregningen foretages efter samme metode
som geeldsforpligtelser.
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Ejendomsselskabet Lyskeer 13 B og C ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2021 2020

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 480.649

Andre finansielle omkostninger 43.924 366.893

43.924 847.542

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst -70.008 183.326

Arets regulering af udskudt skat 16.087.712 8.617.376

Regulering af skat vedrerende tidligere ar 8.070 0
16.025.774 8.800.702

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 31.219.670
Tilgange 189.023.656
Kostpris 31. december 2021 220.243.326
Opskrivninger 1. januar 2021 40.359.152
Arets veerdireguleringer 74.397.522
Opskrivninger 31. december 2021 114.756.674
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 335.000.000
Arets indregnede renter 6.802.565

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Veerdianszettelse af investeringsejendommen er baseret pa en ekstern maeglers vurdering ud fraen
afkastbaseret model.
Investeringsejendommen er under opfarelse og veerdiansaettelsen er baseret pa forudsaetningerne og
forventningerne om fremtiden. Der knytter sig séledes en raekke usikkerheder til veerdiansaettelsen,
herunder de forventede omkostninger til feerdiggerelse af ejendommen, udvikling pa
ejendomsmarkedet og fremdige cash-flow pa faerdiggaerelsestidspunktet.
De veesentlige forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi

Afkastkrav: 3,85 %

Bolig lejeindtaegter: 1.575 kr. pr kvm.

Parkering lejeintaegter: 2400 kr. pr plads.

Driftsomkostninger: 275 kr. pr kvm.

Parkerings driftsomkostninger: 500 kr. pr plads.

Det er virksomhedens vurdering, at den eksterne meeglers vurdering er det bedste udtryk for
ejendommenes veerdi pr. 31. december 2021
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Ejendomsselskabet Lyskeer 13 B og C ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med sgstervirksomheden AA Resi Admin ApS, som administrationsselskab
og heefter solidarisk for betaling af selskabsskat fra og med indkomstaret 2021 samt for kildeskat pa
renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling.

Sikkerhedsstillelser

Investeringsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pa 335.000 t.kr. pr. 31.12.2021 er stillet til
sikkerhed overfor geeld til pengeinstitutter.

Neertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Alma Il Group Holding AB Ingmar Bergmans Gata 4,
114 34 Stockholm, Sverige
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