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Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og
C ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2023.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2023 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2023.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

København, den 25. marts 2024
Direkt ion:

Hüseyin Meric
direktør

Bjarke Windeløv Graae
direktør
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Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS for regnskabsåret  1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2023 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit  "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet" . Det er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med Internat ional Ethics Standards Board for
Accountants' internat ionale retningslinjer for revisorers et iske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
et iske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvrige et iske forpligtelser i hen-
hold t il disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at
gøre det te.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent lig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Ident if icerer og vurderer vi r isikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.
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Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet , er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat  drift  er passende, samt om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformat ion i ledelsesberetningen.

København, den 25. marts 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Kaare K. Lendorf
statsaut. revisor
mne33819
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Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet  Lyskær 13 B og C ApS
Adresse, postnr. by Skovvejen 11, 8000 Aarhus C

CVR-nr. 38 61 41 26
Stif tet 25. april 2017
Hjemstedskommune Aarhus
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direkt ion Hüseyin Meric, Direktør
Bjarke Windeløv Graae, Direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

5

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
3J

N
N

-7
U

CM
8-

YC
M

D
C-

35
G

FM
-V

CY
3X

-T
P4

CL



Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Virksomhedens formål er udvikling, udlejning og salg af fast  ejendom samt anden virksomhed, der
ef ter direkt ionens skøn er forbundet dermed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et  underskud på 31.527.958 kr. mod et  overskud på
105.013.653 kr. sidste år, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital på
185.621.761 kr.

Da selskabets formål er at  investere i ejendomme, påvirkes selskabet af ændringer i
ejendomsmarkedet, herunder det  generelle renteniveau og økonomiske forhold.

Markedssituationen i ejendomssektoren er påvirket  af usikkerhed, som følge af høj inf lat ion, og
st igende renter. Selskabets akt iviteter har dog ikke været væsent ligt  påvirket  heraf.

Usikkerheden relateret  t il renter og afkast  har skabt en forskel mellem køber og sælger i relation t il
salgspriser på ejendomme, hvilket  afspejles i den lavere t ransakt ionsvolumen i 2023.

Dette forhold er afspejlet  i værdiansættelsen af selskabets ejendomme.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.
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Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2023 2022

Bruttofortjeneste 25.065.232 2.512.464
2 Personaleomkostninger 0 0

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 25.065.232 2.512.464
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -45.714.013 132.139.556

Resultat før finansielle poster -20.648.781 134.652.020
Finansielle indtægter 32.585 3.324
Finansielle omkostninger -17.251.573 -22.455

Resultat før skat -37.867.769 134.632.889
3 Skat af årets resultat 6.339.811 -29.619.236

Årets resultat -31.527.958 105.013.653

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat -31.527.958 105.013.653

-31.527.958 105.013.653
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Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2022

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
5 Investeringsejendomme 619.600.000 656.000.000

619.600.000 656.000.000

Anlægsaktiver i alt
619.600.000 656.000.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder 0 901.339
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 2.063.236
Andre t ilgodehavender 0 97.735
Periodeafgrænsningsposter 111.717 119.966

111.717 3.182.276

Likvide beholdninger 6.883.045 4.301.956

Omsætningsaktiver i alt 6.994.762 7.484.232

AKTIVER I ALT 626.594.762 663.484.232
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Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2022

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 50.010 50.010
Overkurs ved emission 23.999.990 23.999.990
Overført  resultat 161.571.761 193.099.719

Egenkapital i alt 185.621.761 217.149.719
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 50.851.583 57.195.599

Hensatte forpligtelser i alt 50.851.583 57.195.599
Gældsforpligtelser

6 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 365.203.886 0
Ansvarlig lånekapital 6.598.588 122.829.074
Forudbetalt  husleje 2.652.399 2.621.915
Deposita 8.193.507 7.865.745

382.648.380 133.316.734
Kortfristede gældsforpligtelser

6 Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 4.879.748 0
Gæld t il banker 0 251.101.189
Leverandører af varer og t jenesteydelser 332.472 2.712.121
Anden gæld 2.260.818 1.385.210
Periodeafgrænsningsposter 0 623.660

7.473.038 255.822.180

Gældsforpligtelser i alt 390.121.418 389.138.914

PASSIVER I ALT 626.594.762 663.484.232

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Pantsætninger og sikkerhedsst illelser
9 Nærtstående parter
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Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital
Overkurs ved

emission Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.010 23.999.990 88.086.066 112.136.066
Overført  via resultatdisponering 0 0 105.013.653 105.013.653

Egenkapital 1. januar 2023 50.010 23.999.990 193.099.719 217.149.719
Overført  via resultatdisponering 0 0 -31.527.958 -31.527.958

Egenkapital
31. december 2023 50.010 23.999.990 161.571.761 185.621.761
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Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS for 2023 er aflagt  i overensstemmelse
med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser
for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har valgt  IAS 11/ IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er net toomsætning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt brut tofort jeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger t il drif t  og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il dist ribut ion, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer, ydelser på operat ionelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger t il social sikring m.v. t il virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offent lige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret . Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt t illæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skat tepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat . Årets skat  indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skat tepligt ige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat  godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.
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Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Renteomkostninger på lån t il f inansiering af investeringsejendomme, og som vedrører
opførelsesperiodensperioden, indregnes i kostprisen. Alle øvrige låneomkostninger indregnes i
resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Virksomheden har valgt  IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af f inansielle t ilgodehaven-
der.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt  niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objekt iv indikat ion på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objekt iv indikat ion for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolit ik. De objekt ive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat  baseret  på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af t ilgodehavender og
nut idsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisat ionsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsst illelser. Som diskonteringssats anvendes den effekt ive rente for det  enkelte t ilgodehaven-
de eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under akt iver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
ef terfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfat ter bankindeståender.
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Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skat tepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skat temæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået  på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skat tepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skat teværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat  på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat  måles på grundlag af de skat teregler og skat tesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat  forventes udløst  som aktuel skat . Udskudte skat teaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyt tet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skat teforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat  som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Virksomheden har valgt  IAS 39 som fortolkningsbidrag t il indregning og måling af gældsforpligtelser.

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

Ansvarlig lånekapital

Gældsforpligtelser, hvor kreditor har t ilkendegivet  at t ræde t ilbage t il fordel for alle virksomhedens
andre kreditorer, præsenteres som ansvarlig lånekapital. Indregningen foretages efter samme metode
som gældsforpligtelser.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder består af forudbetalt  leje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i ef terfølgende regnskabsår.

13

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
3J

N
N

-7
U

CM
8-

YC
M

D
C-

35
G

FM
-V

CY
3X

-T
P4

CL



Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det  primære marked. Hvis et  primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det  mest fordelagt ige marked, som er det  marked, som maksimerer pri-
sen på akt ivet  eller forpligtelsen f ratrukket t ransakt ions- og/ eller t ransportomkostninger.

Alle akt iver og forpligtelser, som måles t il dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
ef ter dagsværdihierarkiet , som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort  ud f ra dagsværdien på t ilsvarende akt iver/ forpligtelser på et  velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformat ioner.

Niveau 3: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformat ioner.

Hvis det  ikke er muligt  at  opgøre en pålidelig dagsværdi ef ter ovenstående niveauer, måles aktivet
eller forpligtelsen t il kostprisen.

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2023 2022

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skat tepligt ige indkomst 0 -2.063.236
Årets regulering af udskudt skat -6.344.016 31.682.472
Regulering af skat vedrørende t idligere år 4.205 0

-6.339.811 29.619.236

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 409.103.770
Tilgange 9.314.013

Kostpris 31. december 2023 418.417.783

Opskrivninger 1. januar 2023 246.896.230
Årets værdireguleringer -45.714.013

Opskrivninger 31. december 2023 201.182.217

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 619.600.000

Årets indregnede renter 708.745

14

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
3J

N
N

-7
U

CM
8-

YC
M

D
C-

35
G

FM
-V

CY
3X

-T
P4

CL



Ejendomsselskabet Lyskær 13 B og C ApS

Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Selskabets investeringsejendomme
måles t il dagsværdi efter dagsværdihierarkiet  niveau 3.
Investeringsejendomme indregnes t il dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf .
reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Værdiansættelse af investeringsejendommen er baseret  på en ekstern mæglers vurdering ud f ra en
afkastbaseret  model.
Dagsværdi af investeringsejendommen er baseret  på forudsætningerne og forventningerne om
fremtiden. Der knyt ter sig således en række usikkerheder t il værdiansættelsen, herunder udvikling på
ejendomsmarkedet og fremdige cash-f low.

De væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

 Afkastkrav: 4,45 %

 Bolig lejeindtægter: 1.713 kr. pr kvm.

 Parkering lejeintægter: 0 kr. pr plads.

 Driftsomkostninger: 221 kr. pr kvm.

 Parkerings drif tsomkostninger: 500 kr. pr plads.

Det er virksomhedens vurdering, at  den eksterne mæglers vurdering er det  bedste udtryk for
ejendommenes værdi pr. 31. december 2023

6 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 356.099 t .kr. senere end 5 år f ra balancedagen.

Ansvarlig lånekapital på 6.599 t .kr. er ydet af Lyskær JV HoldCo ApS som træder t ilbage for alle
øvrige kreditorer. Renterne t ilskrives hovedstolen og forfalder først  t il betaling sammen med
hovedstolen.

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet  med søstervirksomheden AA Resi Admin ApS, som administrat ionsselskab
og hæfter solidarisk for betaling af selskabsskat fra og med indkomståret  2021 samt for kildeskat på
renter, royalt ies og udbyt ter, som forfalder t il betaling.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er t inglyst  pant på 380.000 t .kr. i investeringsejendomme t il sikkerhed overfor gæld t il
pengeinst itut ter pr. 31.12.2023. Investeringsejendomme har en regnskabsmæssig værdi på 619.600
t.kr. pr. 31.12.2023

9 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Alma Property Partners II AB Ingmar Bergmans Gata 4,
114 34 Stockholm, Sverige

15

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
3J

N
N

-7
U

CM
8-

YC
M

D
C-

35
G

FM
-V

CY
3X

-T
P4

CL



Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
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