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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsselskabet Lysbroengen P/S

Papirfabrikken 26, st. tv
8600 Silkeborg

CVR-nr.: 37106798
Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsar: 01.01.2022 - 31.12.2022

Bestyrelse

Frederik Lysholt Hansen, formand
Kent Villadsen Madsen

Ole Frglich-Hansen

Poul Lysholt Hansen

Peter Hagh

Kim Alexander Berner

Hans Henrik Mgller Mortensen
Anders Diernis Simonsen

Jan Skytte Pedersen

Christian Alexander Berner

Direktion
Mia Nyborg Markussen, direktgr

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Papirfabrikken 26

8600 Silkeborg
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022 for Ejendomsselskabet Lysbroengen P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -

31.12.2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 02.05.2023

Direktion

Mia Nyborg Markussen
direktar
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Den uafhangige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Lysbroengen P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Lysbroengen P/S for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 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 fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
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 revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge 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 beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraeekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

« Tager vi stilling til, om den anvendte 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere 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 begivenheder pé en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
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.

| 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
opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 02.05.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Bo Blaabjerg Odgaard
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne32122
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar af at gennemfere ejendomsprojektet Lysbroengen, Silkeborg, herunder szlge
og udleje ejendomme i projektet, samt anden dermed i forbindelse staende virksomhed.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi. Den anvendte model er naermere beskrevet under
anvendt regnskabspraksis. Mdlingen er forbundet med vaesentlige regnskabsmaessige sken, og en sendring i
afkastkravet pa +/- 0,5 procentpoint vil medfgre en negativ/positiv veerdiregulering pa henholdsvis -19.6 mio.kr.
0g 24.6 mio.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2022 2021
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 6.677.848 7.497.673
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 21.617.275
Driftsresultat 6.677.848 29.114.948
Andre finansielle omkostninger (2.555.671) (1.611.829)
Arets resultat 4.122.177 27.503.119
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 0 1.300.000
Overfert resultat 4122177 26.203.119
Resultatdisponering 4.122.177 27.503.119
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Balance pr. 31.12.2022
Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 182.762.474 178.000.000
Materielle aktiver 1 182.762.474 178.000.000
Anlagsaktiver 182.762.474 178.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 63.265 23.669
Andre tilgodehavender 97.948 15.897
Tilgodehavender 161.213 39.566
Likvide beholdninger 0 1.181.189
Omsaetningsaktiver 161.213 1.220.755
Aktiver 182.923.687 179.220.755




Ejendomsselskabet Lysbroengen P/S | Balance pr. 31.12.2022

11

Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 10.000.000 10.000.000
Overkurs ved emission 15.000.000 15.000.000
Overfert overskud eller underskud 54.090.877 49.968.700
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 1.300.000
Egenkapital 79.090.877 76.268.700
Geeld til realkreditinstitutter 96.685.518 96.043.124
Langfristede geeldsforpligtelser 2 96.685.518 96.043.124
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 2 1.220.806 1.617.380
Bankgaeld 761.091 0
Deposita 2.315.845 2.619.255
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 254.026 89.572
Anden geeld 2.595.524 2.582.724
Kortfristede gaeldsforpligtelser 7.147.292 6.908.931
Gaeldsforpligtelser 103.832.810 102.952.055
Passiver 182.923.687 179.220.755
Personaleforhold 3
Dagsveerdioplysninger 4
Eventualforpligtelser 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgerelse for
genkapitalopgoerelse for 2022
Overfort Forslag til
Virksomheds- Overkurs ved overskud eller udbytte for
kapital emission underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 10.000.000 15.000.000 49.968.700 1.300.000 76.268.700
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 0 (1.300.000) (1.300.000)
Arets resultat 0 0 4.122.177 4122177
Egenkapital ultimo 10.000.000 15.000.000 54.090.877 0 79.090.877
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Noter

1 Materielle aktiver
Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 144.765.884
Tilgange 4.762.474
Kostpris ultimo 149.528.358
Dagsveerdireguleringer primo 33.234.116
Dagsvardireguleringer ultimo 33.234.116
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 182.762.474

Selskabets investeringsejendomme bestar af 90 lejemal i Silkeborg beliggende ved Lysbroengen - hvoraf en enkel
ejendom er aktiveret i indevaerende regnskabsar. Ejendommen bestar udelukkende af beboelseslejemal.
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets boligejendomme udger 4,4% pr.
31.12.2022.

En aendring i afkastkravet pa +/- 0,5 procentpoint vil medfere en negativ/positiv vaerdiregulering pa henholdsvis
-19,6 mio.kr. og 24,6 mio.kr.

Udover fastsaettelsen af afkastkravet indgar der i dagsveerdiberegningen en raekke vaesentlige forudsaetninger,
herunder forventninger til markedsleje baseret pa den aktuelle lejeindtaegt pr. kvm pa 1.067 kr., tomgangsleje og
forventninger til vedligeholdelsesomkostninger pa kort og lang sigt.

Som den primaere grundlag til fastsaettelsen af dagsveerdien har selskabet benyttet den forventede pris pr.

kvm., der forventes at kunne opnas i forbindelse med en handel. Den fastsatte dagsvaerdi er svarende til en pris
pr. kvm. pd 19.834 kr., hvilket vurderes at vaere markedkonformt.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

2 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2022 2021 2022 2022
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 1.220.806 1.617.380 96.685.518 92.559.352
1.220.806 1.617.380 96.685.518 92.559.352

3 Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover bestyrelsen og direktionen. Bestyrelsen eller direktgren har ikke
modtaget vederlag i regnskabsaret.
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4 Dagsveerdioplysninger

14

Investerings-
ejendomme
kr.

Dagsveerdi ultimo

5 Eventualforpligtelser
Selskabet har pr. 31.12.2022 en ikke-indbetalt momsreguleringsforpligtelse pa 11.510 t.kr.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

182.762.474

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebreve med nom. 12.493 t.kr. i investeringsejendomme.

Bankgaelden udger 761 t.kr. pr. 31.12.2022. (0 t.kr. pr. 31.12.2021)

Til sikkerhed for prioritetsgaeld er deponeret realkreditpantebreve med nom. 101.492 t.kr. i
investeringsejendomme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte investeringsejendomme udger 182.762 t.kr. pr. 31.12.2022 (178.000

t.kr. pr. 31.12.2021)
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindteegter, direkte henfgrbare omkostninger
og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter indtaegter fra solgte projekter og og udlejening af ejendomme. Nettoomsaetningen
indregnes i resultatopgerelsen eksklusive moms, afgifter og rabatter, nar levering og risikoovergang til

kgber har fundet sted.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaeerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhangig kaber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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



