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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Lyngby Separk ApS

Adresse, postnr., by Strandvejen 28, 2. sal., 2900 Hellerup
CVR-nr. 34214891

Hjemstedskommune Gentofte

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Bestyrelse Steen Samuelsen, formand

Henrik Plougmand Beertelsen
Jacob Borch

Niels Skou

Mikkel Skat Skov

Direktion Claus Klostermann

Revision Ernst & Young, Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Bankforbindelser Handelsbanken
Danske Bank
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fortsat - Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i boligejendomme. Investering kan ske direkte ved keb af ejendomme og indirekte
gennem ejendomsselskaber.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet ejer ejendommene matr.nr. 18FA, 18FD og 18FE, beliggende Agnetevej 5-33 og 8-26, 2800 Kongens
Lyngby.

Koncernen har i 2014 fortsat arbejdet med at udvikle ejendommen og udnytte potentielle muligheder for at forege
driftsafkastet.

Arets bruttofortjeneste blev et overskud pd DKK 1,7 mio. mod DKK 2,9 mio. sidste &r.

Resultat af ordinzer primaer drift blev et overskud pd DKK 14,4 mio. efter positive vaerdirequleringer af ejendomme
og af finansielle galdsforpligtelser, DKK 12,7 mio. De tilsvarende belgb for 2013 var: Primaer drift, et overskud pa
DKK 3,0 mio. og vaerdireguleringer af ejendomme og af finansielle gaeldsforpligtelser, DKK 0,1 mio.

Arets resultat blev et overskud p& DKK 9,7 mio. mod et overskud i 2013 pa DKK 0,8 mio.
Ledelsen anser resultatet for tilfredsstillende.
Aktiver i alt udger DKK 155,5 mio. Investeringsejendommens andel heraf udggr DKK 147,0 mio.

Selskabets egenkapital udger pr. 31. december 2014 DKK 29,2 mio., svarende til en soliditet pd 18,8 % (2013: 13,8
%). Egenkapitalen er i arets lpb forpget med arets resultat pa DKK 9,7 mio.

Veardiansaettelse af investeringsejendomme

Investeringsejendomme er i arsregnskabet 2014 optaget til skgnnet dagsvaerdi pa DKK 147,0 mio.

Vardiansattelsen af investeringsejendommene er ved arets udlgb fastsat som den kapitaliserede indtjeningsvaerdi
ud fra et normaliseret Igbende terminalafkast (efter optimering ved tilpasning til markedsleje) og et
terminalafkastkrav og ud fra den kapitaliserede indtjeningsverdi ud fra det nuvaerende normaliserede Ipbende
afkast og et afkastkrav.

Terminalafkastkravet udger 5,01 % (2013: 5,31 %) beregnet som ejendommens terminalbruttoresultat i forhold til
ejendomsvaerdien inklusiv optimeringsinvestering. Afkastkravet udger 3,39 % (2013: 3,59 %) beregnet som
ejendommens bruttoresultat i forhold til ejendomsvaeerdien. Afkastkravet er sdledes reduceret i forhold til sidste ar,
hvilket skyldes, at stigningen i afkastkravet, afledt af udnyttelse af ejendommens potentialer (der medferer en
tilneermelse af afkastkravet til terminalafkastkravet), er kombineret med et faldende terminalafkast.

Stigningen i ejendommens vaerdi kan ogsa henferes til, at det normaliserede driftsafkast pa ejendommen er steget
med 8,3% i forhold til sidste ar.

Begivenheder efter balancedagen

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

Forventet udvikling

Selskabet forventer fortsat investeringer i ejendomsudvikling. Samtidig forventes en forggelse af lejeindtaegterne
og en forbedring af ejendommens drift.
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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2014 for Lyngby S@park ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2014.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 28. april 2015

Direktionen:

Claus Klostermann

Bestyrelsen:

Steen Samuelsen Henrik Plougmand Beertelsen Jacob Borch
formand
Niels Skou Mikkel Skat Skov
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Lyngby Sgpark ApS
Pategning pa &rsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Lyngby Separk ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014, der omfat-
ter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at ud-
arbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning.
Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed
for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregn-
skabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder en vurdering af risici for vaesentlig
fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revi-
sor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere en vurdering
af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skeon er rimelige samt den
samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i
tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i
ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kebenhavn, den 28. april 2015
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab

Henrik Reedtz
statsaut. revisor
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Note

Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december

Nettoomseetning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af geeld vedr. investeringsejendomme
Resultat af primaer drift

Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

2014 2013
8.816.445 8.310.025
-7.128.038 -5.432.214
1.688.407 2.877.811
13.589.367 0

-891.201 137.076
14.386.573 3.014.887
20.235 30.601
-1.924.038 -1.910.955
12.482.770 1.134.533
-2.773.484 -323.358
9.709.286 811.175
9.709.286 811.175
9.709.286 811.175
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Note

Aktiver
Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiveri alt

Omseatningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver
Periodeafgraensningsposter

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 31. december

2014 2013
kr. kr.

147.000.003 129.841.201
147.000.003 129.841.201
147.000.003 129.841.201
19.728 95.738
56.651 47.625
0 291.312
63.607 68.153
313.595 744.174
453.581 1.247.002
8.061.994 9.838.217
8.515.575 11.085.219
155.515.578 140.926.420
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Note

Passiver
Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser

Henseettelser til udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Langfristede galdsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Balance pr. 31. december

2014 2013
kr. kr.

2.000.000 2.000.000
27.217.062 17.507.776
29.217.062 19.507.776

2.230.585 0

1.385.000 0

3.615.585

117.365.349 116.474.148
2.328.418 1.902.906
119.693.767 118.377.054
1.369.292 1.684.733
251.597 187.808
1.368.275 1.169.049
2.989.164 3.041.590
122.682.931 121.418.644
155.515.578 140.926.420
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(kr.)

Egenkapital pr. 1/1 2014
Arets resultat, jf. resultatdisponering

Egenkapital pr. 31/12 2014

Egenkapitalopgerelse

Overfort
Anpartskapital resultat I alt

2.000.000 17.507.776 19.507.776
9.709.286 9.709.286

2.000.000 27.217.062 29.217.062
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Lyngby Separk ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klas-
se B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Rapporteringsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Omsatningen omfatter lejeindtaegter, der periodiseres og indtagtsferes i henhold til de indgdede lejekontrakter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter driftsomkostninger, der afholdes for at opna arets omsatning. Herunder
indgar direkte og indirekte driftsomkostninger i form af reparation og vedligeholdelse samt ejendomsadministration.

Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopggrelsen under ejendommens driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter endvidere administrationsomkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og
administration af selskabet.

Forpligtelser i henhold til indgdet managementaftale vedrgrende carried interest/ophersfee beregnes lgbende som
en aftalt del af egenkapitalforrentningen og indregnes i resultatopgerelsen i regnskabsposten "Andre eksterne
omkostninger".

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen mv.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af udskudt
skat. Arets skat indregnes i resultatopggerelsen med den del, der kan henfgres til &rets resultat og i egenkapitalen
med den del, som kan henfgres transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem over-
skuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de geeldende satser for ren-
tegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat som maksimum betaler
et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrationsselskabet.

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme veaerdiansattes til dagsvaerdi. Verdiregulering foretages over resultatopgerelsen.

Opgerelsen af dagsvaerdien foretages af ledelsen. Malingen sker pad baggrund af en afkastbaseret markedsvaerdi.
Nettoindtaegten - beregnet som mulige lejeindtaegter inklusiv tomgang fratrukket driftsomkostninger - kapitaliseres
med et fastsat markedsbaseret afkastkrav.
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis - fortsat
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med
nedskrivninger til impdegaelse af forventede tab.

Omkostningsrefusioner fra lejerne indregnes i balancen som mellemvarende med lejerne sammen med de
tilhgrende omkostninger.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Egenkapital
Foresldet udbytte
Udbytte, som foreslas deklareret for regnskabsaret, praesenteres som en sarskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede skat-
tepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.

Hensattelse til udskudt skat beregnes efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser, bortset fra midlertidige forskelle, som
opstar pa anskaffelsestidspunktet for aktiver og forpligtelser, og som hverken pavirker resultatet eller den skatte-
pligtige indkomst, samt midlertidige forskelle pa skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gal-
dende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi,
som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.

Geald til kreditinstitutter

Lan hos kreditinstitutter indregnes ved Idneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. Efterfglgende males lanene til dagsveerdi.

Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen i regnskabsposten "Dagsvardiregulering af geeld vedr.
investeringsejendomme".

Lan klassificeres som kortfristede gaeldsforpligtelser, medmindre selskabet har en ubetinget ret til at udskyde
indfrielse af gaelden i mindst et ar fra balancedagen.

Andre galdsforpligtelser
Andre galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, svarende til nominel vardi.

10
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2. Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets requlering af udskudt skat

3. Materielle anlaegsaktiver

(kr.)

Kostpris

Saldo pr. 1/1 2014
Tilgang i arets lgb
Kostpris pr. 31/12 2014

Veardirequlering til dagsveerdi
Arets veardiregulering til dagsvaerdi
Vardirequlering til dagsvaerdi pr. 31/12 2014

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31/12 2014

Noter
2014 2013
kr. kr.
251.587 187.808
2.521.897 135.550
2.773.484 323.358

Investerings-
ejendomme

129.841.201
3.569.437
133.410.638

13.589.365
13.589.365

147.000.003

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note7.

4. Investeringsaktiver

Virksomheden udgver investeringsvirksomhed som hovedaktivitet gennem investering i udlejningsejendomme.
Investeringsaktiverne og de tilhgrende forpligtelser indregnes til dagsveerdi med veaerdiregulering over

resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i egendommens bud-
get for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette korrigerede
budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne

dagsverdien efter en afkastbaseret model.

Vasentlige forudsetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudsatning for dagsvardien er det gennemsnitlige afkastkrav pa 5,0 % for 2014 mod 5,3 % for

2013.

11
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Noter

31/12 2014 31/12 2013
kr. kr.

5. Anpartskapital

Anpartskapitalen kr. 2.000.000, sammensattes saledes:

2.000.000 anpart(er) a kr. 1,00 2.000.000 2.000.000
2.000.000 2.000.000

2014 2013 2012

kr. kr. kr.
Anpartskapitalen har udviklet sig saledes de seneste 3
ar:
Saldo primo 2.000.000 2.000.000 80.000
Kapitalforhgjelse 0 0 1.920.000
Saldo ultimo 2.000.000 2.000.000 2.000.000

6. Langfristede geeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder t.kr. 117.365 senere end 5 ar fra balancedagen.

7. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gaeld over for banker er afgivet sikkerhed i virksomhedens ejendom for en vaerdi af t.kr.
147.000.

8. Eventualforpligtelser og andre gkonomiske forpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Lyngby Sgpark Holding ApS som administrationsselskab og hafter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomstaret 2013, som
forfalder til betaling.

Herudover har selskabet kun kontraktlige og gvrige forpligtelser, som er sadvanlige for et ejendomsselskab.

9. Neertstdende parter
Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af anpartskapitalen:

Navn Bopeal/Hjemsted

Lyngby Separk Holding ApS c/o Aberdeen Asset Management A/S, Strandvejen 28, 2. sal,
2900 Hellerup

12
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