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Ledelsespéitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016/17 for Lighthouse Real Estate
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for
udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold, arets resultat og af selskabets finansielle

stilling, samt en beskrivelse af de vasentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som selskabet star over
for.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, dean / I,2() 17

Direktifin:

, A
Jan Mlighael Andersen




Den uathaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Lighthouse Real Estate ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Lighthouse Real Estate ApS for regnskabséret 1. juli 2016 — 30. juni
2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2016 — 30. juni 2017 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 galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede
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 drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes.
Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision ogde
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides®ttelse af intern
kontrol.

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

® Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken 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 opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortstte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet 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 lse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pd anden méade 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 veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Gentofte, dencD/ J 2017
V & Co Revision
CVR-nr.34 6223 10

&

—

Thomas Viscovich
Statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger
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Direktion Jan Michael Andersen
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at eje, investerer i og udleje fast ejendom og anden hermed beslagtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Grundet er meget varierende ejendomsmarked er der usikkerhed forbundet med opgerelsen af
dagsveerdi af selskabets investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Selskabets ledelse har i lighed med tidligere ar anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med
verdiansattelsen af selskabets investeringsejendomme og/eller en konkret magler vurdering af
investeringsejendommenes markedsvaerdi. Den afkastbaserede vardiansattelsesmodel indeholder
folgende hovedelementer; Lejeindtagter fratrukket drifts, vedligeholdelses- og
administrationsomkostninger. De i afkastmodellen anvendte indtegter og omkostninger er baseret pa
de aktuelle tal for 2016/17 regnskabet. Den anvendte afkastprocent (7,75% og 4%) har vasentlig
indflydelse pa vaerdiansattelsen af selskabets investeringsejendom.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtldlge gkonomiske fordele vil fragi
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. Ved indregning og maling tages
hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflegges, og som be- eller
afkreefter forhold der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjenesten
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsztning fratrukket vareforbrug og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, sifremt levering og risikoovergang til keber har
fundet sted inden &rets udgang.

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold mv.

Personaleomkostningei' mv.
Personale omkostninger indeholder omkostninger til lonninger mv.

Vzrdiregulering investeringsejendomme
ZAndringerne i dagsvardiene af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen i
regnskabsposten “vardiregulering investeringsejendomme, netto”.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta,
samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Andre anlag, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuelt restvaerdi, fordeles lineart
over aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5 &r, restvaerdi 0-20%

Aktiver med en kostpris p4 under 12 tkr. pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i
anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under
afskrivninger.

Veaerdiforringelser af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeassige vaerdi af materielle anlmgsaktiver vurderes arligt for indikationer for
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmassige vardi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalverdi opgeres som
nutidsveerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestremme ved salg af aktiver eller aktivgruppen efter endt brugstid.



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme som besiddes for at opni lejeindtegter og/eller
kapitalgevinster. Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter
ejendommens kebspris og eventuelle, direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males
efterfalgende til dagsveerdi jf. Arsregnskabsloven § 38.

Andringer i dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen i en sarskilt linje i det regnskabsar hvori
&ndringen er opstaet.

Dagsverdien fasts@ttes pa grundlag af en ekstern vurdering, som er baseret pé en tilbagediskontering
af de forventede fremtidige pengestremme og/eller en konkret magler vurdering.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris der szdvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imedegelse af forventet tab efter en vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsir.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen. Foreslaet
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen baseret for den for
indevaerende ars anvendte skattesats.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemasssig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudte skatteaktiver males til
den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres.

Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatning. Moderselskabet Andersen og Fausing
Holding ApS er administrationsselskab og betaler dermed koncernens samlede selskabsskat til
skattemyndighederne. Skyldig og tilgodehavende selskabsskat, som endnu ikke er afregnet med
administrationsselskabet, indregnes i balancen som ”selskabsskat” eller “tilgodehavende selskabskat™.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgrensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne indtaegter vedrerende
efterfolgende regnskabsér.



Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser
Gzld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der
opstdr mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgarelsen
som en finansiel post. ’

Tilgodehavender og gzldsforpligtelser i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, males
til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgodehavendets eller geldens opstéen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtegter og
omkostninger.

10.



Note

Resultatopgorelse
for perioden 1. juli 2016 - 30. juni 2017

2016/17 2015/16
kr. tkr.
BRUTTOFORTJENESTE 761.306 808
Personaleomkostninger -453.398 -269
Afskrivninger af immaterielle og materielle anlzgsaktiver -284.535 -95
Verdiregulering investeringsejendomme, netto 976.153 -769
DRIFTSRESULTAT 999.526 -325
Finansielle indtegter 0 0
Finansielle omkostninger -247.411 -153
RESULTAT FOR SKAT 752.115 -478
Skat af arets resultat -172.428 97
ARETS RESULTAT 579.687 -381
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:
Udbytte for regnskabséret 0 0
Overfort resultat 579.687 -381
DISPONERET I ALT 579.687 -381

« 11.




Note

10

Balance

pr. 30. juni 2017

AKTIVER

2017 2016

kr. t.kr.

Investeringsejendomme 22.270.194 16.036
Andre anl®g, driftsmateriel og inventar 973.601 1.023
Materielle anlzegsaktiver 23.243.795 17.059
ANLAGSAKTIVER 23.243.795 17.059
Tilgodehavender fra salg 513 0
Andre tilgodehavender 0 1
Periodeafgransningsposter 11.950 68
Tilgodehavender 12.463 69
Likvide beholdninger 361.805 66
OMSZATNINGSAKTIVER 374.268 135
AKTIVER 23.618.063 17.194

12.




Note

10
13

Balance

pr. 30. juni 2017

PASSIVER

2017 2016

kr. t.kr.

Selskabskapital 125.000 125
Overfort resultat 3.119.384 2.540
Foresléaet udbytte for regnskabséret 0 0
EGENKAPITAL 3.244.384 2.665
Henszttelse til udskudt skat 756.329 560
HENSATTE FORPLIGTELSER 756.329 560
Prioritetsgeeld 10.605.115 8.673
Langfristede geeldsforpligtelser 10.605.115 8.673
Kortfristet del af langfristet geeld 132.690 60
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 0
Periodeafgransningsposter, passiver 421.250 85
Geld til tilknyttede virksomheder 7.663.898 4.566
Selskabsskat 0 0
Anden gzld 794.397 585
Kortfristede geeldsforpligtelser 9.012.235 5.296
GALDSFORPLIGTELSER 19.617.350 13.969
PASSIVER 23.618.063 17.194

Eventualposter mv.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Investeringsejendomme

Usikkerhed ved indregning og maling

13.



Noter

2016/17 2015/16
kr. t.kr.
Personaleomkostninger
Lon og vederlag 450.878 269
Pension 2.520 0
453.398 269
Antal personer beskaftiget i gennemsnit : 1 (2015/16: 1)
Finansielle indtzegter
Renteindtagter, tilknyttede virksomheder 0 0
Andre finansielle indtaegter 0 0
0 0
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 122.948 84
Andre finansielle omkostninger 124.463 69
247.411 153
Skat af arets resultat
Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst 0 0
Regulering af udskudt skat 196.291 -97
Regulering af skat vedrerende tidligere ar 0 0
Sambeskatningsbidrag -23.863 0
172.428 -97

14.




Noter

2017

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. juli 2016
Tilgang
~Afgang

Kostpris 30. juni 2017

Op/Nedskrivninger 1. juli 2016
Arets op/nedskrivning

Op/nedskrivninger 30. juni 2017

Afskrivninger 1. juli 2016
Arets afskrivninger
Tilbageforte afskrivninger
pa érets afgang

Afskrivninger 30. juni 2017

Regnskabsmzessig verdi
pr. 30. juni 2017

15.

Andre anleg,

Investerings- driftsmateriel

e¢jendomme  og inventar

16.182.317 1.411.545

5.258.041 235.455

0 0

21.440.358 1.647.000
-146.317
976.153
829.836

0 388.864

0 284.535

0 0

0 673.399

22.270.194 973.601




Noter

2017
kr. .
Egenkapital
Forslag til
Udbetalt arets resultat-
1/7 2016 udbytte fordeling 30/6 2017
Selskabsskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 2.539.697 579.687 3.119.384
Henlagt til udbytte 0 0 0
2.664.697 0 579.687 3.244.384
Langfristede gaeldsforpligtelser
30/6 2017 Afdrag Restgzeld
Geeldialt naste ar efter 5 ér
Prioritetsgeld 10.737.805 132.690  10.074.258
10.737.805 132.690 10.074.258

16.



Noter

2017

10

11

Eventualposter mv.
Eventualaktiver og eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i Andersen & Frausing-koncernen. Som helejet

dattervirksomhed hefter selskabet ubegranset og solidarisk med de evrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gwld til realkreditinstitutter, tkr. 10.739, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmeassige veerdi pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 22.270.
Investeringsejendomme

Ved beregningen af dagsvéerdien af selskabets industri investeringsejendom er der anvendt en
afkastprocent pa 7,75%. Ved beregning af dagsveerdi af selskabets beboelsesejendom er der
anvendt en afkastprocent pa 4%.

De anvendte indteegter/udgifter i afkastmodellen er baseret pa de aktuelle tal for 2016/17.

Dagsverdi for Investeringsjendom til sommerhusudlejning er opgjort med assistance fra ekstern
magler (maegler vurdering).

Usikkerhed ved indregning og miling

Grundet er meget varierende ejendomsmarked er der usikkerhed forbundet med opgerelsen af
dagsveerdi af selskabets investeringsejendomme.

17.



