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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for L.A. Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2016 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gistrup, den 24. maj 2017

Direktion

Leif Andersen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i L.A. Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for L.A. Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 24. maj 2017

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Johnny V. Jensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet L.A. Ejendomsinvest ApS
Gultentorpvej 16
9260 Gistrup

CVR-nr.: 138851 84
Stiftet: 17. januar 1990
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Leif Andersen
Revisor Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg

Bankforbindelse Nykredit Bank
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning samt investering i fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2016
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for L.A. Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Zndring i anvendt regnskabspraksis som fglge af aendret arsregnskabslov
Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medfgrer fglgende andringer til indregning og maling for:

Der er foretaget @&ndring af anvendt regnskabspraksis ved brug af overgangsbekendtggrelsen pa fglgen-
de omrader:

Finansielle forpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere
blev disse finansielle forpligtelser malt til dagsvaerdi. £ndringen er foretaget i overensstemmelse med §
1 i overgangsbekendtggrelse nr. 1849 af 15. december 2015. Ved den foretagne aendring af anvendt
regnskabspraksis er seneste indregnede dagsveerdi for finansielle forpligtelser vedrgrende investerings-
ejendomme anvendt som kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Herudover er anvendt regnskabspraksis ueendret i forhold til tidligere ar.
Arsrapporten aflzegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @endre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

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

L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2016 5



@edmark

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme, omkostninger til
ejendommens drift samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser. Fi-
nansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgg@relsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Vardipapirer og kapitalandele

Vardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, males til dagsveerdi (bgrs-
kurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-
ling af forpligtelsen.

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

Geaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2016
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2016 2015
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 982.828 968
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 3.255.924 597
Resultat fgr finansielle poster 4.238.752 1.565
Andre finansielle indtaegter 47.760 39
@vrige finansielle omkostninger -259.571 -333
Resultat for skat 4.026.941 1.271
Skat af arets resultat -881.489 -291
Arets resultat 3.145.452 980
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 206.800 0
Overfgres til overfgrt resultat 2.938.652 980
Disponereti alt 3.145.452 980
L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2016 9
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Balance 31. december

Aktiver
2016 2015
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 23.619.924 20.364
Materielle anlaegsaktiver i alt 23.619.924 20.364
Anlaegsaktiver i alt 23.619.924 20.364
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 967 10
Tilgodehavender i alt 967 10
Andre veerdipapirer og kapitalandele 379.864 726
Verdipapireri alt 379.864 726
Likvide beholdninger 793.818 870
Omsaetningsaktiver i alt 1.174.649 1.606
Aktiver i alt 24.794.573 21.970
L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2016 10



@edmark

Balance 31. december

Passiver

2016 2015

kr. t.kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200
Overfgrt resultat 10.059.970 7.121
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 206.800 0
Egenkapital i alt 10.466.770 7.321
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.946.177 1.222
Hensatte forpligtelser i alt 1.946.177 1.222
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 11.474.753 11.760
Deposita 413.183 450
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 11.887.936 12.210
Kortfristet del af langfristet geeld 379.552 374
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 18.750 18
Selskabsskat 7.806 1
Anden geeld 87.582 824
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 493.690 1.217
Geaeldsforpligtelser i alt 12.381.626 13.427
Passiver i alt 24.794.573 21.970

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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Noter

2016 2015
kr. t.kr.

1. Investeringsejendomme
Kostpris primo 15.044.597 15.045
Kostpris ultimo 15.044.597 15.045
Regulering til dagsveerdi primo 5.319.403 4.851
Arets regulering til dagsvaerdi 3.255.924 468
Regulering til dagsveerdi ultimo 8.575.327 5.319
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 23.619.924 20.364

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund
af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 4,42
Hgjeste afkastprocent 5,25
Laveste afkastprocent 2,43

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkastsat-
serne a&ndres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Verdi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-
tefglje di Regulering
Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
3,92 26.209 23.620 2.589
4,42 23.620 23.620 0
4,92 21.580 23.620 -2.040

L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2016 12



@edmark

Noter

31/12 2016 31/12 2015
kr. t.kr.
2. Geldsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geald i alt Geeldialt
forste ar efter 5 ar 31/12 2016 31/12 2015
kr. kr. kr. t.kr.
Geeld til
realkreditinstitutter 379.552 10.110.970 11.854.305 12.135
Deposita 0 413.183 413.183 450
379.552 10.524.153 12.267.488 12.585
3. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 11.855 t.kr., er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udggr 21.679 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 25 t.kr. til sikkerhed for gaeld til ejerforeningen.

Ejerpantebrevene giver pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.

december 2016 udger 1.941 t.kr.

4. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser mv.
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