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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015 for
Lucerna XI ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 01.01.2015 - 31.12.2015 for opfyldt. Der-
udover indstiller jeg til generalforsamlingen, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ligeledes ikke
revideres.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Aaborg, den 30.01.2016

Direktion

Tommy Hansen
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Den uafhaengigerevisorsreviewerklaering

Til kapitalgjernei Lucerna XI ApS
Vi har udfert review af arsregnskabet for Lucerna XI ApS for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter an-
vendt regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance, egenkapital opgerelse og noter.

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 nadvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfaert vores review i overensstemmelse med den
internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere krav if@lge dansk revisor-
lovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund
til at mene, at &rsregnskabet som helhed ikke i alle vassentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
relevante regnskalbosmaessi ge begrebsramme. Dette kraaver ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber
er en erklaaingsopgave med begramset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der primaat bestar af forespargder til le-
delsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af
det opnéede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter de internatio-
nale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os anledning til at konkludere, at &rsregnskabet
ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 30.01.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

René Winther Pedersen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets aktivitet er at erhverve/sadge og udlgje gendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Forventningen til &rets resultat, far vaardiregulering af gjendom, blev indfriet. Arets resultat betragtes derfor
som tilfredsstillende.

Usikker hed vedr grende indregning og maling

Ejendommens vaadi er i lighed med tidligere fastlagt pa basis af en beregnet dagsvaadi. | den udstragkning
markedsrenterne aandrer sig og en investors afkastkrav derved aandres, eller g endommens forhold i @vrigt aan-
dres, kan g endommens vaa di tilsvarende andre sig.

| lighed med tidligere & har ledelsen foretaget en forsigtig veadiansadtelse af gjendommen, i hvilken ledelsen
har lagt saarlig stor vasgt pa |ejersammensagtningen, de enkelte lgjeres bonitet og laangden af de indgaede leje-
mal, samt finansieringen af g endommen.

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

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er, foruden nedenfor naevnte aandringer, aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

AEndringer | anvendt regnskabspraksis
Gadd tilknyttet investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev gadd tilknyttet investe-
ringsejendomme malt til dagsvaardi med vaardireguleringer indregnet i resultatopgerel sen.

Den samlede indvirkning af praksissandringerne beskrevet ovenfor udger en reduktion af arets resultat far skat
med 1.229 t.kr. Arets skat af praksisandringerne udger 270 t.kr., hvorefter &rets resultat efter skat foreges med
959 t.kr. Balancesummen er uaandret, mens egenkapitalen pr. 31.12.2015 reduceres med 138 t.kr. Effekten af
praksisaandringerne pr. 01.01.2015 er indregnet direkte pa egenkapitalen, jf. egenkapitalopgerelsen side 12.

Sammenligningstal er tilpasset den aandrede regnskabspraksis.

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

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

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
aflaagges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
|@b, der vedrarer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
gaddsforpligtelser og andre monetaare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omreg-
nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen
pa henhol dsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnesii resultatopgarel sen som finansielle poster.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttoresultatet omfatter nettoomsagning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsagning omfatter indtaegter ved udlgining af ejendommen og indregnes i resultatopgaerelsen i takt med
de indtjenes. Nettoomsagtning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindel se med udlgjningen.

Dagsvaa diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens inve-
steringsgjendomme til dagsveerdi.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter alle driftsomkostninger vedrerende gendommen, salgsfremmende om-
kostninger, administrationsomkostninger, tab pa debitorer mv.

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestéar af renteindtaegter.

Andrefinansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedrarende gadd og transaktioner i fremmed valuta samt tillasg under aconto-
skatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares il rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet og alle modersel skabets gvrige danske dattervirksomheder. Den
aktuelle danske sel skabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedragrende skattemaessige underskud).

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsejendommen males ved farste indregning til kostpris, der bestér af ejendommens kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter farste indregning males gjendommen til dagsvaardi, der fastsadtes ud fra en kapitaliseret vaardi af een-
dommens driftsmaessige afkast opgjort pa grundlag af et naamere fastsat forrentningskrav. Dagsvaardien opge-
res endvidere under hensyntagen til de aktuelle markedsmaessige forudsagninger for denne type g endomme i
omradet. Vaadireguleringer af € endommen foretages | gbende over resultatopgarelsen, idet der hvert & udar-
bejdes en afkastbaseret veardiansadtel se af € endommen.

Forbedringer tillasgges kun gendommens vaardi safremt disse vurderes at medfare en stigning i gendommens
handel svaardi. @vrige renoveringsarbejder og lignende udgiftsferes ved farste indregning.

Som falge af, at ggendommen er indregnet som investeringse endom foretages der ikke afskrivninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Periodeafgr sensningsposter
Periodeaf gramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsdr. Periodeafgrasnsningsposter malestil kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veardi af aktiverne opgares med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veaardi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtel ser eller som nettoskatteaktiver.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for 1anoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males priori-
tetsgadd til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den no-
minelle vaardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over |aneperioden som en finansiel om-
kostning ved anvendel se af den effektive rentes metode.
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Anvendt regnskabspraksis

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopger else for 2015

Bruttofortjeneste

Andre finansielle indtasgter

Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinaere aktiviteter far dagsveerdireguleringer
og skat

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme
Resultat af ordinaere aktiviteter far skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

2015 2014
Note kr. t.kr.
4.166.365 4.083
20 0

1 (1.500.760) (1.926)
2.665.695 2.157

338.104 (3)
3.003.799 2.154

2 (705.289) (32)
2.298.510 2.122
2.298.510 2.122
2.298.510 2.122
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Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende sel skabsskat
Periodeaf gramsningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaagningsaktiver

Aktiver

2015 2014

Note kr. t.kr.
70.630.313 70.292

3 70.630.313 70.292
70.630.313 70.292

20.000 20

0 205

258.900 259

278.900 484

159.270 501

438.170 985

71.068.483 71.277
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Balance pr. 31.12.2015

Virksomhedskapital
Overfart overskud €ller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte for pligtelser

Gadd til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gaddsfor pligtelser

Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser
Gadd til tilknyttede virksomheder

Skyldig sel skabsskat

Anden gadd

Kortfristede gaddsforpligtelser

Gaddsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtel ser
Pantsagtninger og sikkerhedsstillel ser

2015 2014
Note kr. t.kr.
130.000 130
18.497.019 16.199
18.627.019 16.329
6.999.844 6.920
6.999.844 6.920
33.670.917 34.338
1.416.627 1.381
4 35.087.544 35.719
4 740.000 740
8.708.158 11.168
507.451 0
398.467 401
10.354.076 12.309
45.441.620 48.028
71.068.483 71.277
5
6
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Egenkapitalopger else for 2015
Overfort
Virksomheds-  overskud eller
kapital under skud | alt
kr. kr. Kr.
Egenkapital primo 130.000 15.378.281 15.508.281
AEndring i regnskabspraksis 0 820.228 820.228
Aretsresultat 0 2.298.510 2.298.510
Egenkapital ultimo 130.000 18.497.019 18.627.019
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Noter

2015 2014
Kr. t.kr.
1. Andrefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder 481.976 428
Renteomkostninger i avrigt 949.507 1.429
@vrige finansielle omkostninger 69.277 69
1.500.760 1.926
2015 2014
Kr. t.kr.
2. Skat af ordingert resultat
Aktuel skat 507.451 (205)
AEndring af udskudt skat 198.442 716
Regulering vedrarende tidligere ar 12.062 0
Effekt af aandrede skattesatser (12.666) (479)
705.289 32
Investerings-
g endomme
kr.
3. Materielle anlagsaktiver
Kostpris primo 62.370.705
Kostprisultimo 62.370.705
Dagsvaadireguleringer primo 7.921.504
Arets dagsvaardiregul eringer 338.104
Dagsvaar direguleringer ultimo 8.259.608
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 70.630.313

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets gendom udger 5,8% pr. 31.12.2015 (5,63% pr.
31.12.2014). En foragel se af afkastkravet med 0,5% - point vil reducere dagsvaadien med 5.492 t kr.

Der har ikke vaaret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtel sen af dagsveardierne.
| lighed med tidligere & har ledelsen foretaget en forsigtig veadiansadtelse af gendommen, i hvilken ledelsen

har lagt saarlig stor vasgt pa lejersammensagningen, de enkelte lgjeres bonitet og laangden af de indgdede leje-
mal, samt finansieringen af g endommen.
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Noter

4. Langfristede gadds-
forpligtelser

Gadd til realkreditinstitutter
Deposita

5. Eventualforpligtel ser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Casadania Finans A/S som administrationssel skab. Sel skabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattel ovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomstskat-
ter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at
indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede sel ska-

Forfald
inden 12 Forfald inden Forfald efter Restgadd efter
maneder 12 méneder 12 méneder 5éar
2014 2015 2015 2015
t.kr. kr. kr. kr.
740 740.000 33.670.917 31.956.172
0 0 1.416.627 0
740 740.000 35.087.544 31.956.172

bers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgér af administrationssel skabets arsregnskab.

6. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, 34.411 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-

skabsmaessige vaadi pr. 31.12.2015 udger 70.630 t.kr.

Til sikkerhed for bankgadd, O t.kr., er der afgivet skadesgsbrev pai at 1.500 t.kr. i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige vaardi pr. 31.12.2015 udger 70.630 t.kr.



