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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet Lysbroengen P/S
Stagehajvej 17

8600 Silkeborg

CVR-nr.: 37106798
Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsar: 01.01.2024 - 31.12.2024

Bestyrelse

Frederik Lysholt Hansen, formand
Kent Villadsen Madsen

Ole Frglich-Hansen

Poul Lysholt Hansen

Peter Hagh

Kim Alexander Berner
Anders Diernis Simonsen
Jan Skytte Pedersen
Christian Alexander Berner
Trine Lysholt Ngrgaard

Direktion
Michael Raunholt Skytte, direktar

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 01.01.2024 -
31.12.2024 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. 31.12.2024 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2024 -

31.12.2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 18.03.2025

Direktion

Michael Raunholt Skytte
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering om
udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Lysbroengen P/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Lysbroengen P/S for regnskabsaret
01.01.2024 - 31.12.2024, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2024 - 31.12.2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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
nedvendig 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 fortszette 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig 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 kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 18.03.2025

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Bo Blaabjerg Odgaard Nicolaj Haarup
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32122 MNE-nr. mne46613
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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 dagsvaerdi. Den anvendte model er nzermere beskrevet under
anvendt regnskabspraksis. Malingen er forbundet med vaesentlige regnskabsmaessige sken, og en sendring i
afkastkravet pa +/- 0,5 procentpoint vil medfgre en negativ/positiv veerdiregulering pa henholdsvis 24,3 mio.kr. og
-19,3 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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2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 7.502.114 6.462.242
Andre finansielle omkostninger (3.352.166) (3.334.449)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 4.149.948 3.127.793
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.076.237 (742.009)
Arets resultat 6.226.185 2.385.784
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 1.000.000 0
Overfert resultat 5.226.185 2.385.784
Resultatdisponering 6.226.185 2.385.784
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Balance pr. 31.12.2024

Aktiver
2024 2023
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 189.454.546 184.745.438
Materielle aktiver 1 189.454.546 184.745.438
Anlaegsaktiver 189.454.546 184.745.438
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 44.823 0
Andre tilgodehavender 26.450 42.145
Tilgodehavender 71.273 42.145
Omsatningsaktiver 71.273 42.145
Aktiver 189.525.819 184.787.583
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Passiver
2024 2023
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 10.000.000 10.000.000
Overkurs ved emission 15.000.000 15.000.000
Overfort overskud eller underskud 61.702.846 56.476.661
Forslag til udbytte for regnskabsaret 1.000.000 0
Egenkapital 87.702.846 81.476.661
Geeld til realkreditinstitutter 94.467.547 95.688.420
Langfristede gaeldsforpligtelser 2 94.467.547 95.688.420
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 2 1.237.000 1.113.501
Bankgaeld 274.697 533.514
Deposita 2.602.695 2.558.700
Modtagne forudbetalinger fra kunder 38.600 78.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 587.711 730.464
Anden geeld 2.614.723 2.608.323
Kortfristede gaeldsforpligtelser 7.355.426 7.622.502
Gaeldsforpligtelser 101.822.973 103.310.922
Passiver 189.525.819 184.787.583
Personaleforhold 3
Dagsveerdioplysninger 4
Eventualforpligtelser 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgerelse for 2024

11

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 56.476.661 0 81.476.661
Arets resultat 0 0 5.226.185 1.000.000 6.226.185
Egenkapital ultimo 10.000.000 15.000.000 61.702.846 1.000.000 87.702.846
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Noter

1 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 152.253.331
Tilgange 2.632.871
Kostpris ultimo 154.886.202
Dagsveerdireguleringer primo 32.492.107
Arets dagsveerdireguleringer 2.076.237
Dagsveerdireguleringer ultimo 34.568.344
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 189.454.546

Selskabets investeringsejendomme bestar af 90 lejemal i Silkeborg beliggende ved Lysbroengen.
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets boligejendomme udger 4,31% pr.
31.12.2024 (mod 4,25% pr. 31.12.2023).

En &endring i afkastkravet pa +/- 0,5 procentpoint vil medfere en negativ/positiv vaerdiregulering pa henholdsvis
24,3 mio.kr. og -19,3 mio.kr.

Udover fastsaettelsen af afkastkravet indgar der i dagsvaerdiberegningen en raekke vaesentlige forudsaetninger,
herunder forventninger til markedsleje baseret pa den aktuelle lejeindtaegt pr. kvm pa 1.072 kr., tomgangsleje og
forventninger til vedligeholdelsesomkostninger pa kort og lang sigt.

Som den primaere grundlag til fastsaettelsen af dagsvaerdien 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. pa 19.342 kr., hvilket vurderes at veere markedkonformt.

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

2 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2024 2023 2024 2024
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 1.237.000 1.113.501 94.467.547 89.526.476

1.237.000 1.113.501 94.467.547 89.526.476
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3 Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover bestyrelsen og direktionen. Bestyrelsen og direktaren har ikke modtaget
vederlag i regnskabsaret.

4 Dagsveaerdioplysninger
Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsveerdi ultimo 189.454.546
Urealiserede dagsveerdireguleringer indregnet i resultatopgerelsen 2.076.237

5 Eventualforpligtelser
Selskabet har pr. 31.12.2024 en ikke-indbetalt momsreguleringsforpligtelse pa 6.344 t.kr.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebreve med nom. 12.493 t.kr. i investeringsejendomme.
Bankgaelden udger 275 t.kr. pr. 31.12.2024 (534 t.kr. pr. 31.12.2023).

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte investeringsejendomme udger 189.455 t.kr. pr. 31.12.2023 (184.745
t.kr. pr. 31.12.2023)
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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.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

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

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter indtaegter fra udlejening af investeringsejendomme. Nettoomsaetningen indregnes i

resultatopggrelsen eksklusive moms, afgifter og rabatter, nar levering og risikoovergang til kgber har fundet sted.

Dagsveaerdiregulering 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 kebspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende 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, starre renoveringsarbejder o.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

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

Geaeld 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. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle vaerdi,
der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden 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.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



