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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2015 for LS
Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflasgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Humlebak, den 1. juni 2016

Direktion:

v

Lillian Saremi

_—
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Den uafhaengige revisors erklaringer

Til kapitalejerne i LS Ejendomsinvest ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for LS Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med Aarsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
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
udfart revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og
udfarer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor 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 udtrykke en
konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere
vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnadede 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 stiling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2014 - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaringer

Supplerende oplysninger vedrarende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion skal vi ggre opmaerksom p4, at det er en forudseaetning
for selskabets fortsatte drift, at selskabets nuvasrende kreditfaciliteter kan opretholdes.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 1. juni 2016

THORVALD REIN A/S
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Selskabsoplysninger

Selskabet: LS Ejendomsinvest ApS
Teglgardsvej 401, 1.tv.
3050 Humlebaek

CVR-nr.: 2963 34 36
Stiftet: 30. juni 2006
Hjemsted: Fredensborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion: Lillian Saremi
Revision: Thorvald Rein A/S

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
@ster Allé 56, 1. Sal
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets formal er investering i ejendomme, vaerdipapirer, valutaspekulation samt at drive anden
virksomhed, der efter direktionens skgn er forbunden dermed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Efter ledelsens vurdering er der ikke usikkerheder ved indregning og maling af de forskellige
regnskabsposter. Selskabets investeringsejendomme er veerdiansat til et afkastkrav liggende i
intervallet pa 3,0% - 9,0% pa baggrund af en rentabilitetsberegning samt et forventet afkast af
ejendomme i samme omrade. Selskabets ejendomme ligger pa Sjeelland, Lolland og i
Storkgbenhavn.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets aktiviteter er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pa 301.499 kr., og selskabets balance
pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital p4 -1.961.242 kr.

Arets resultat har levet op til forventningerne.

Forventninger til 2016
Selskabets direktion forventer et positivt resultat for 2016.

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

Arsrapporten for LS Ejendomsinvest ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B - virksomheder, med tilvalg af enkelte regler fra
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden ars-
rapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttoresultat
Bruttofortjeneste/ Bruttotab bestar af nettoomseetning fratrukket vareforbrug og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen repraesenterer arets huslejeindteegter fra investeringsejendomme i henhold il

indgéede kontrakter.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opné arets nettoomseaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration
mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Regulering til dagsvaerdi, netto
Regulering til dagsveerdi omfatter lgbende veerdireguleringer af investeringsejendomme og
tilhgrende gaeldsforpligtelser.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, geeld og transaktioner
i fremmed valuta, amortisering af realkredittan samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver - Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende
til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede
vaerdiansaettelsesmodel. Der anvendes ikke uafhaengige vurderingsmaend ved den arlige revurdering
af dagsveerdierne.

Betydende zendringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Regulering til
dagsveaerdi netto”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgrasnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt 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 som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

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

/Endring i udskudt skat som felge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For
indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen (fortsat)

Galdsforpligtelser

Gaeld til realkredit- og kreditinstitutter, herunder afledte finansielle instrumenter, der anvendes til
afdaekning af renterisiko, males ved fgrste indregning til kostpris, svarende til dagsveerdien af det
betalte eller modtagne vederlag. Efter ferste indregning males geeld til Realkredit- og
Kreditinstitutter,  herunder  afledte  finansielle  instrumenter til  dagsveerdi ligesom
investeringsejendomme.

Denne metode er valgt for at undga en indregningsuoverensstemmelse, idet der efter selskabets
opfattelse er en gkonomisk sammenhasng mellem nogle af de vaesentlige faktorer, der bestemmer
dagsveerdien for en investeringsejendom og dagsveaerdien af de tilknyttede finansielle
geeldsforpligtelser.

Selskabet anvender realkreditlan og lan fra kreditinstitutter med lang Igbetid til finansiering af
investeringsejendomme. Lanene optages med enten fast eller variabel rente. Ved lan med variabel
rente afdackkes renterisikoen ved anvendelse af rentecaps eller renteswaps for en laengere
periode. Herved opnas en naturlig sikring, da andringer i markedsrenten over tid pavirker
dagsveerdien for henholdsvis investeringsejendomme og de tilknyttede finansielle
geldsforpligtelser med modsat rettet fortegn. Hvis gaelden til Realkredit- og Kreditinstitutter ikke var
malt til dagsveerdi ville de skulle males til amortiseret kostpris. Dette ville have medfert, at
dagsveerdireguleringer af gaelden ikke Igbende ville blive afspejlet i resultatopgerelsen, men farst i
forbindelse med hel eller delvis indfrielse af geelden.

/Endring af dagsveerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopggrelsen under
posten "Regulering til dagveaerdi netto”.

Afholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle geeldsforpligtelser indregnes i
resultatopggrelsen under posten "Realiseret gevinst/tab ejendomme mv.”

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Gaeld til realkreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer il
lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets
underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretagne afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige
pengestremme, indregnes veerdireguleringerne direkte p& egenkapitalen.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og
kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldens opstéen indregnes i resultatopgarelsen
under " Regulering til dagsvaerdi, netto".
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Resultatopgerelse for
1. januar 2015 - 31. december 2015

2014
i 1.000 kr.
Note

BRUTTORESULTAT 2.262.316 1.977
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom -1.226.821 -1.219
1 Personaleomkostninger -312.995 -321
DRIFTSRESULTAT 722.500 437
2 Andre finansielle omkostninger -351.555 -433
ORDIN/ZERT RESULTAT F@R SKAT 370.945 4
3 Skat af arets resultat -69.446 7
ARETS RESULTAT 301.499 11

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat 301.499 11
DISPONERET | ALT 301.499 11
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Note

Balance pr. 31. december 2015

ANLAEGSAKTIVER
Materielle anlaegsaktiver:

Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

OMS/AETNINGSAKTIVER
Likvide beholdninger:

Likvide midler
Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

F

AKTIVER

— THORVALD REIN
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2014

i1.000 kr.

35.304.810 38.887
35.304.810 38.887
35.304.810 38.887
14 0

14 0
35.304.824 38.887




Note

© oo N O

Balance pr. 31. december 2015
PASSIVER

EGENKAPITAL
Selskabskapital

Overfart resultat
Egenkapital i alt

HENSATTE FORPLIGTELSER

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Langfristet geeld til realkreditinstitutter

Deposita
Langfristede galdsforpligtelser i alt

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kortfristet del af langfristet geeld
Periodeafgrasnsningsposter

Leverandgrer af varer og tienesteydelser

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Fortsat drift
Eventualforpligtelser
Pantsastninger og sikkerhedsstillelser

Neertstdende parter
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2014

i 1.000 kr.

125.000 125
-2.086.242 -2.388
-1.961.242 -2.263
272.564 203
272.564 203
12.066.533 12.638
909.216 960
12.975.749 13.598
23.777.514 27.149
54.196 0
37.208 55
148.835 145
24.017.753 27.349
35.304.824 38.887




Noter

FORTSAT DRIFT
Det er en forudsaetning for selskabets fortsatte drift, at selskabets
nuvaerende kreditfaciliteter pa gaeldende vilkar kan opretholdes.

PERSONALEOMKOSTNINGER
Lgnninger og vederlag

Andre omkostninger til social sikring

Det gennemshnitlige antal beskaeftigede

ANDRE FINANSIELLE OMKOSTNINGER

@vrige finansielle omkostninger

SKAT AF ARETS RESULTAT
Regulering af udskudt skat
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2014

i 1.000 kr.

307.920 316
5.075 5
312.995 321
1 1
351.555 433
351.555 433
69.446 -7
69.446 -7




Noter

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Anskaffelsessum pr. 1. januar 2015
Tilgang i aret

Afgang i aret

Anskaffelsessum pr. 31. december 2015
Dagsveerdireguleringer 1. januar 2015
Arets reguleringer, ved afgange

Arets reguleringer

Dagsveerdireguleringer pr. 31. december 2015

Bogfert veerdi pr. 31. december 2015

Offentlig ejendomsvurdering 2015

Ved opgerelse af afkastet for de enkelt ejendomme tages udgangspunkt i
forventede lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-,
administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter
beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode
samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejde

mv.

Ved fastsaettelse af markedsvaerdien (bogfart veerdi) er falgende afkastprocenter

lagt til grund:

Afkastprocent:
Kgbenhavn
Nordsjeelland
@vrig Sjeelland
Lolland

3,00%
5,75%
7,00%
9,00%

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB

* e: THORVALD REIN

16

Investerings-
ejendomme

39.884.173
0

-3.927.033

35.957.140

-997.261
1.344.662
-999.731

-652.330

35.304.810

22.820.000




Noter

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER (fortsat)

Folsomhedsanalyse:

AEndring i

investeringsejendomme.
markedsvaerdien.

afkastsatserne har

forrentningen af fast ejendom.

veesentlig betydning for
En stigning i afkastsatsen fgrer il
Markedsudviklingen kan medfgre et endret krav il

malingen af

et fald i

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen
pavirkes, nar afkastsatserne eendres i henholdsvis op- og nedadgaende

retning:

Kgbenhavn

Kgbenhavn

Nordsjeelland

Nordsjaelland

@vrig Sjeelland
@vrig Sjeelland

Lolland
Lolland

f

Afkast%
+0,25
-0,25

+0,25
-0,25

+0,25
-0,25

+0,25
-0,25

Verdi af
ejendoms-

portefalje t.kr.

810.404
956.932

19.380.471
21.109.058

6.660.011
7.135.337

7.140.731
7.531.882

— THORVALD REIN
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Regnskabs-

maessig vaerdi

t.kr.
877.563
877.563

20.207.187
20.207.187

6.889.186
6.889.186

7.330.874
7.330.874

Regulering
-67.159
79.369

-826.716
901.871

-229.175
246.151

-190.143
201.008
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EGENKAPITAL
Selskabskapital

Overfert resultat

Der har ikke vaeret aendringer i selskabskapitalen i de sidste 5 ar.

#

18

Noter
Forslag til
Udbetalt arets resultat-
Pr. 01.01.2015 udbytte fordeling Pr. 31.12.2015
125.000 0 0 125.000
-2.387.741 0 301.499 -2.086.242
-2.262.741 0 301.499 -1.961.242

=— THORVALD REIN
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Noter

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

/

19

Pr. 31.12.2015 Afdrag Restgeaeld 2014

geeldi alt indenfor 1 ar efter 5 ar i 1.000 kr.

Kreditinstitutter, driftskreditter 23.271.297 23.271.297 0 26.648
Realkreditlan med pant i fast

ejendom 12.572.750 506.217 9.882.017 13.138

35.844.047 23.777.514 9.882.017 39.786

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
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Noter

EVENTUALFORPLIGTELSER

Der er indgaet aftale om renteoprul med Nykredit Bank A/S pa 22.084 tkr. i selskabets lan i
Nykredit Bank A/S.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Til sikkerhed for selskabets geeld til kreditinstitut er de likvide midler stillet til sikkerhed.
Belgbet er medtaget i arsregnskabet under posten likvide midler.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter, 35.844 t.kr., er der givet pant i
grunde og bygninger pa 29.322 tkr., hvis regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2015
udgjorde 35.238 t.kr.

Der er afgivet uigenkaldelig salgsfuldmagt til tredjemand i 8 af selskabets ejendomme.

NARTSTAENDE PARTER

LS Ejendomsinvest ApS neertstadende parter omfatter falgende:

Ejerforhold:
Ifzlge selskabets ejerbogsfortegnelse er falgende kapitalejere noteret med bestemmende
indflydelse:

Lilian Saremi
Teglgardsvej 401, 1.tv.
3050 Humlebaek

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
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