~Q' Grant Thornton

Grant Thornton
Godkendt
Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
CVR-nr. 34209936

T (+45) 33 110 220

www.grantthornton.dk

LS Ejendomsinvest ApS

Teglgardsvej 401, 1.tv., 3050 Humlebzek

CVR-nr. 29 63 34 36

Arsrapport

1. januar - 31. december 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling den 30. maj 2024.

Lillian Saremi
Dirigent

Penneo dokumentnagle: NKTNN-TLTNX-5ZLSO-M6IXN-DQD4X-2XGV7



Q GrantThornton

Indholdsfortegnelse

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Pategninger
Ledelsespétegning

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023
Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgerelse

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Side

O 0 O W

12

Medlem af Grant Thornton International Ltd [, S Ejendomsinvest Aps . AI‘SI‘appOI't for 2023

Medlem af RevisorGruppen Danmark

Penneo dokumentnagle: NKTNN-TLTNX-5ZLSO-M6IXN-DQD4X-2XGV7



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Q GrantThornton

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for LS
Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min 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 min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Humlebak, den 30. maj 2024

Direktion

Lillian Saremi
Direktor
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Q GrantThornton

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i LS Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for LS Ejendomsinvest ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden 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.

Kebenhavn, den 30. maj 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Jan Nielsen
statsautoriseret revisor
mne9567
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet LS Ejendomsinvest ApS
Teglgardsvej 401, 1.tv.
3050 Humlebak
Telefon: 24 41 39 80
CVR-nr.: 29 63 34 36
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Lillian Saremi, Direktor
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Q GrantThornton

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Det ordinzre resultat efter skat udger -89.665 mod 157.892 sidste ar. Selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en egenkapital pa 2.446.047.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Der er efter regnskabséret afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.

Medlem af Grant Thornton International Ltd S Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2023 4

Medlem af RevisorGruppen Danmark

Penneo dokumentnagle: NKTNN-TLTNX-5ZLSO-M6IXN-DQD4X-2XGV7



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Q GrantThornton

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 159.240 109.505
1 Veardiregulering af investeringsejendomme 20.000 222.603
2 Personaleomkostninger -273.870 -245.205
Driftsresultat -94.630 86.903
Andre finansielle indtaegter 25 855
3 Qvrige finansielle omkostninger -43.262 -45.121
Resultat for skat -137.867 42.637
4  Skat af arets resultat 48.202 115.255
Arets resultat -89.665 157.892
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 157.892
Disponeret fra overfort resultat -89.665 0
Disponeret i alt -89.665 157.892
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Q GrantThornton

Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022
Anlzgsaktiver

5 Investeringsejendomme 3.175.000 5.420.000

Materielle anlagsaktiver i alt 3.175.000 5.420.000
Anlzgsaktiver i alt 3.175.000 5.420.000
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 17.943 1.656
Omsztningsaktiver i alt 17.943 1.656
Aktiver i alt 3.192.943 5.421.656
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Balance 31. december

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 2.369.249 2.458.915
Egenkapital i alt 2.494.249 2.583.915
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 90.970 139.172
Hensatte forpligtelser i alt 90.970 139.172
Gzldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 371.001 686.769
Deposita 137.271 149.981
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 508.272 836.750
Kortfristet del af langfristet gaeld 32.700 56.187
Geld til pengeinstitutter 0 1.567.331
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.826 188.267
Anden geeld 64.926 50.034
Kortfristede gaeeldsforpligtelser i alt 99.452 1.861.819
Gealdsforpligtelser i alt 607.724 2.698.569
Passiver i alt 3.192.943 5.421.656

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Q GrantThornton

Egenkapitalopgorelse

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 2.458.914 2.583.914
Arets overforte overskud eller underskud 0 -89.665 -89.665
125.000 2.369.249 2.494.249
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Q GrantThornton

Noter

2023 2022
1.  Veardiregulering af investeringsejendomme
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 20.000 222.603
20.000 222.603
2.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 268.864 241.243
Andre omkostninger til social sikring 5.006 3.962
273.870 245.205
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
3.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 43.262 45.121
43.262 45.121
4.  Skat af drets resultat
Arets regulering af udskudt skat -48.202 -113.947
Regulering af tidligere ars skat 0 -1.308
-48.202 -115.255
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Q GrantThornton

Noter

31/12 2023 31/12 2022
5.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 4.974.875 7.529.075
Afgang i arets lob -2.337.075 -2.554.200
Kostpris 31. december 2023 2.637.800 4.974.875
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 445.125 -114.075
Arets regulering til dagsvardi 0 375.000
Regulering til dagsvaerdi, atheendede aktiver 92.075 184.200
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 537.200 445.125
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 3.175.000 5.420.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet

udlejning af  ejendommene. Forventede  drifts-, administrations- og

tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillages.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret 1 forhold til sidste ar.

Folsomhedsanalyse

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nér
afkastsatserne @&ndres i henholdsvis op og nedadgéende retning.

Verdi af Regnskabsmaessig
Afkast % ejendomsportefalje veerdi Regulering
1,00% 2.900.000 3.175.000 -275.000
-1,00% 3.610.000 3.175.000 435.000
Ejendom beliggende pé Lolland.
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Q GrantThornton

Noter

31/12 2023 31/12 2022

6.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2023 125.000 125.000
125.000 125.000

Anpartskapitalen bestér af 1.250 anparter a nominelt 100 kr. Ingen anparter er tillagt serlige
rettigheder.

7. Geeld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt 403.701 742.956
Heraf forfalder inden for 1 ar -32.700 -56.187

371.001 686.769
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 222.000 445.950

8. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 404 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 3.175 t.kr.

9. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2023.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Q GrantThornton

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for LS Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, @ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indtegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter 1 forbindelse med salget.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Q GrantThornton

Anvendt regnskabspraksis

Vareforbrug omfatter omkostninger til kab af ravarer og hjelpematerialer med fradrag af rabatter samt
arets forskydning i varebeholdninger.

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

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, samt tilleeg og godtgarelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Q GrantThornton

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Verdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Gzldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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