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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for L.A. Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af
re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 7. maj 2024

Direktion

Lotte Ngrkaer Petersen Thomas Ngrkaer 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
2023 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

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 International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel 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 7. maj 2024

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Johnny Vedsted Jensen
statsautoriseret revisor
mne31488

L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2023 2



nnnnnnnnnnn

Selskabsoplysninger

Selskabet L.A. Ejendomsinvest ApS
Jeegervaenget 2
9000 Aalborg

CVR-nr.: 13885184

Stiftet: 17. januar 1990

Hjemsted: Aalborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Lotte Ng@rkaer Petersen

Thomas Ngrkeer Andersen

Revisor Redmark
Godkendt 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

Ledelsen anser arets resultat som veerende i overensstemmelse med forventningerne.

L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2023
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 520.110 292
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -3.259.805 -1.240
Driftsresultat -2.739.695 -948
Andre finansielle indtaegter 33.998 64
@vrige finansielle omkostninger -104.394 -907
Resultat fgr skat -2.810.091 -1.791
Skat af arets resultat 618.299 394
Arets resultat -2.191.792 -1.397
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 0 100
Disponeret fra overfgrt resultat -2.191.792 -1.497
Disponereti alt -2.191.792 -1.397
L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2023 5
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Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 23.521.483 24.968
Materielle anlaegsaktiver i alt 23.521.483 24.968
2 Andre veerdipapirer og kapitalandele 4.000
Finansielle anlaegsaktiver i alt 4.000
Anlaegsaktiver i alt 23.525.483 24.972
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 103.279 101
Andre tilgodehavender 132.536 274
Periodeafgraensningsposter 0 29
Tilgodehavender i alt 235.815 404
Andre veerdipapirer og kapitalandele 99.998 89
Veerdipapirer i alt 99.998 89
Likvide beholdninger 119.304 1.255
Omsaetningsaktiver i alt 455.117 1.748
Aktiver i alt 23.980.600 26.720
L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2023 6



Balance 31. december
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Passiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200
Overfgrt resultat 11.743.136 13.935
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 100
Egenkapital i alt 11.943.136 14.235
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.489.410 2.108
Hensatte forpligtelser i alt 1.489.410 2.108
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 9.385.823 9.644
Deposita 290.898 217
3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 9.676.721 9.861
3 Kortfristet del af langfristet geeld 378.300 390
Modtagne forudbetalinger fra kunder 44.508 26
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 44.834 86
Anden geeld 403.691 14
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 871.333 516
Geaeldsforpligtelser i alt 10.548.054 10.377
Passiver i alt 23.980.600 26.720
4 Oplysninger om dagsvaerdi
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2023 7
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Noter

2023 2022
kr. t.kr.
1. Investeringsejendomme

Kostpris primo 15.506.712 14.493
Tilgang i arets lgb 1.813.344 1.014
Kostpris ultimo 17.320.056 15.507
Regulering til dagsveerdi primo 9.461.232 10.701
Arets regulering til dagsvaerdi -3.259.805 -1.240
Regulering til dagsveerdi ultimo 6.201.427 9.461
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 23.521.483 24.968

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 boligejendomme pa i alt 1.388 m? beliggende i
Aalborg.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsveerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stg@rre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i @gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Igbetid og lejernes bonitet
mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som fglger:
31/12 2023 31/12 2022

Hgjeste afkastkrav (Bolig) 5,00% 4,50%
Laveste afkastkrav (Bolig) 4,75% 4,50%
Laveste leje pr. m2 for boliglejemal: (kr.) 479 491
Hgjeste leje pr. m2 for boliglejemal: (kr.) 1.235 1.235
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Noter

1. Investeringsejendomme (fortsat)
Der er i forbindelse med veaerdiansattelsen af selskabets investeringsejendomme ikke indhentet
ekstern maeglervurdering.

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
e&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar
afkastsatserne andres i henholdsvis op og nedadgaende retning.

Verdi af Regnskabsmaessig
Afkast % ejendomsportefglje veerdi Regulering
5,42% 21.563 23.521 -1.958
4,92% 23.521 23.521 0
4,42% 25.930 23.521 2.409

31/12 2023 31/12 2022

kr. t.kr.
2.  Andre vardipapirer og kapitalandele
Kostpris primo 4.000 0
Tilgang i arets lgb 0 4
Kostpris ultimo 4.000 4
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 4.000 4
3. Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til
realkreditinstitutter 9.764.123 378.300 9.385.823 10.625.060
Deposita 290.898 0 290.898 290.898
10.055.021 378.300 9.676.721 10.915.958

L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2023 9
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Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. t.kr.
4. Oplysninger om dagsveerdi

Andre
Investerings- bgrsnoterede
ejendomme vaerdipapirer
kr. kr.
Dagsveerdi ultimo 23.521.483 99.998

Arets urealiserede zndringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgegrelsen -3.259.805 11.246

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.764 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr 23.521 t.kr.

6. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser mv.

L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2023
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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.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges 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 tilbagef@rsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skpn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi 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 tilleeg/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.

Dagsveerdihierarkiet

Selskabet anvender dagsvaerdibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsvaerdien define-
res som den pris, der kan opnas ved at salge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i
en almindelig transaktion pa et marked med uafhangige parter. Dagsveerdiansattelse tager udgangs-
punkt i et primaert marked. Der er fire niveauer i dagsveerdihierarkiet til opgg@relse af veerdien:

1. Opgorelse ud fra dagsvaerdi i et tilsvarende marked

2. Opggrelse efter anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsin-
formationer

3. Opggrelse ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetode og rimelige skgn.

4, Kostpris

L.A. Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2023 11
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

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

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

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

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

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende vaerdipapirer, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgg@relser under acontoskatteordningen mv.

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 sk@nnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uaf-
hangig kgber. Dagsveerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model, hvor forventede
fermtidige pengestrgmme for det kommende ar sammen med et afkastkrav fastsat pa baggrund af
markedsrapporter, danner grundlag for ejendommens  dagsveerdi. Den anvendte
vaerdiansaettelsesmodel er uzendret i forhold til forrige 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 begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlzegsaktiver
Andre veerdipapirer og kapitalandele

Vaerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlaegsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligatio-
ner og aktier, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Bgrsnoterede vaerdipapirer males til bgrskurs.

Andre veaerdipapirer, som ikke er bgrsnoterede, males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-
vindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige veaerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veer-
diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforrin-
get, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren
de efterfglgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Veaerdipapirer og kapitalandele

Veaerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, bestar af bgrsnoterede ak-
tier og obligationer, der males til dagsveerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acon-toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. &n-
dring i udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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