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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ledelsespitegning
Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31, december 2016 for
Ejendommen Lyskaer 15 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven,
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter min opfattelse giver drsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn @, den 3. februar 2017

Direktion

i~

Birgitte Ulrich

R
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Grant Thomnton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors erklaeringer

Til anpartshaverne i Ejendommen Lyskzer 15 ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendommen Lyskar 15 ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2016. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, ba-
lance og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske re-
visorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette krever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udforer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kravede 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.
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Den uafhzengige revisors erklaeringer

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

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 ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 3. februar 2017

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CYR-nr. 34 20 99 36

Blgdty .,

Ulrik Bloch-Serensen

statsautoriseret revisor
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendommen Lyskar 15 ApS
c/o Pala Ejendomsadministration A/S
Ryvangs Allé 18
2100 Kabenhavn @
CVR-nr.: 27277993
Stiftet: 1. januar 2003
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Birgitte Ulrich Hayer
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
Modervirksomhed Klingeberg 2-4, Slagelse ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er formueforvaltning samt udlejning af fast ejendom.

Us=edvanlige forhold

Der forekommer ikke usedvanlige forhold i arsrapporten.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. I anvendt regnskabspraksis er angivet forudsatningerne for
méling af investeringsejendomme. Investeringsejendommene er indregnet til en budgetteret
nettoforrentning pd 7% p.a. med korrektioner for lejekontrakters lobetid og lejeniveau samt
ejendommens vedligeholdelsesma&ssige stand.

Investeringsejendommene er pr. 31/12 2016 malt til tkr. 11.200 baseret pa ledelsens vurdering

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat, et overskud pa tkr. 276, anses for tilfredsstillende.

Selskabets egenkapital udger tkr. 5.014 pr. 31/12 2016.
For det kommende ar forventes et tilfredsstillende resultat.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendommen Lyskeer 15 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner,

Generelt om indregning og maling

[ resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede
regnskabsmassige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males péalideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesteindeholder nettoomsatning i form af lejeindtagter ved udlejning af ejendomme samt op-
krevede faellesomkostninger og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtag-
ter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Vareforbrug omfatter regnskabsarets forbrug af omkostninger, der direkte knytter sig til de enkelte
ejendomme.

Andre eksterne omkostninger fratraekkes i Bruttofortjenesten. Andre eksterne omkostninger omfatter
gvrige administrative omkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Veaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvardi
samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kobspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skonnet dagsveerdi. Ejendomme-
ne vardianszttes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”Bruttofortjeneste”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “veardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pd at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendommen Lyskar 15 ApS solidarisk og ubegrenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gzldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2016 2015
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 402.529 6
Vardiregulering af investeringsejendomme 0 -1.500
Driftsresultat 402.529 -1.494
Andre finansielle indtegter 74.527 67
1 @vrige finansielle omkostninger -123.261 -136
Resultat for skat 353.795 -1.563
Skat af arets resultat -77.952 443
Ordinzert resultat efter skat 275.843 -1.120
Arets resultat 275.843 -1.120
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 275.843 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -1.120
Disponeret i alt 275.843 -1.120
Ejendommen Lyskar 15 ApS - Arsrapport for 2016 9



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2016 2015
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 11.200.000 11.200
Materielle anlaegsaktiver i alt 11.200.000 11.200
Anlagsaktiver i alt 11.200.000 11.200
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 615.046 915
Andre tilgodehavender 9.825 0
Tilgodehavender i alt 624.871 915
Likvide beholdninger 287.311 46
Omszetningsaktiver i alt 912.182 961
Aktiver i alt 12.112.182 12.161
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Balance 31. december

Passiver
2016 2015
kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfort resultat 4.889.344 4.614
Egenkapital i alt 5.014.344 4.739
Hensatte forpligtelser
Henszttelser til udskudt skat 1.112.749 1.107
Hensatte forpligtelser i alt 1.112.749 1.107
Geeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 4.964.347 5.368
Deposita 353.122 346
Langfristede geldsforpligtelser i alt 5.317.469 5.714
Gzldsforpligtelser 312.118 305
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 41.694 203
Selskabsskat 72.292 0
Anden geld 241.516 93
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 667.620 601
Gealdsforpligtelser i alt 5.985.089 6.315
Passiver i alt 12.112.182 12.161
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Noter

1.  Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2016

Kostpris 31. december 2016

Regulering til dagsveardi 1. januar 2016
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2016

Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2016

2016 2015

kr. t.kr.

123.261 136
123.261 136
9.044.601 9.045
9.044.601 9.045
2.155.399 3.655
0 -1.500
2.155.399 2.155
11.200.000 11.200

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Den anvendte verdianszttelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

3.  Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2016 125.000 125
125.000 125
4. Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2016 4.613.501 4.191
Arets overforte overskud eller underskud 275.843 423
4.889.344 4.614
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

31/12 2016 31/12 2015
kr. t.kr.

Ge=zldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geeld i alt Geld i alt
farste ar efter 5 ar 31/12 2016 31/12 2015
kr. kr. kr. t.kr.

Geald til

realkreditinstitutter 312.118 0 5.276.465 5.672
Deposita 0 0 353.122 346
312.118 0 5.629.587 6.018

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 5.276 t.kr., er der tinglyst pantebreve i selskabets
ejendomme. Herunder er der givet pant i ejerpantebreve store tkr. 2.200 og tkr. 1.015 i grunde
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udger 11.200 t.kr.

Ejerpantebreve pa tkr. 2.000 der giver pant i ovenstiende grunde og bygninger er i selskabets
besiddelse.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Klingeberg 2-4, Slagelse ApS som admini-

strationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

Heftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belob.
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