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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Lacs Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 28. april 2017

Direktion:

Lars Andersen



|IBDO 5

DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Lacs Ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Lacs Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 28. april 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Klit Andersen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i fast ejendom, udlejning samt hermed beslagtet
virksomhed.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Af- 0g NedsKrivNiNger.....ovviiiiiiiiiiiii e
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

-_

2016
kr.

310.987

-81.784

229.203

4.717
-78.255

155.665

-34.257

121.408

121.408

121.408

2015
tkr.

283

-78

205

124

-30

94

94

94
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Grunde 0g bYgNiNger. . .covuiitiiiiiiii ittt ieeiiieeeieeaenas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

[ Q7 s [=] S
OMSZETNINGSAKTIVER ....ueritiiiiii i ceiiii e eiineeeens

AKTIVER ...t

Note 2016
kr.

4.200.000
4 4.200.000

4.200.000
111.736
10.697
122.433
151.858
274.291

4.474.291

2015
tkr.

3.200
3.200

3.200

116

116

378

494

3.694
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2016 2015
kr. tkr.
Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e 125.000 125
Reserve for opskrivninger......oevveeiiiiiiiiiiiiiiiieenennneennns 1.552.671 709
Overfart resultat..o..eeereeeeieiriiieiii i eeieeieenneeaaneens -119.833 -241
EGENKAPITAL ...ttt i i e ei et et enneenaenneeanaens 5 1.557.838 593
Hensaettelse til udskudt skat......cooveviiiiiiiiiiiiiniiinnnnenn. 439.010 219
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccctiiiiiiiiiiiniiiieeneenneeananns 439.010 219
Geeld til realkreditinstitutter......ccovveeeiiiiiniiniiieniiennenn. 856.089 929
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiinna. 6 856.089 929
Kortfristet del af langfristet gaeld......ccocvviiviiiiiiiiiinnn.. 6 73.237 73
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvinnennn.. 15.500 33
Geeld til tilknyttede virksomheder.........ccoevviiiiiiiiiinnnnnnn.. 1.439.390 1.720
Skyldigt sambeskatningsbidrag........cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnannn. 52.140 47
ViV ala (5] - 2= <1 (o R PP 41.087 42
Periodeafgraansningsposter......covuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenn. 0 38
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinnna. 1.621.354 1.953
G/ZELDSFORPLIGTELSER........ccutiitiiiiiiiiiennieineinnenneeanenes 2.477.443 2.882
PASSIVER......c.eeiiiiiiiiii e eere e e e eaneeenees 4,474.291 3.694
Eventualposter mv. 7
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8

Medarbejderforhold 9
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NOTER

Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder........c.cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieienes

Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder........c.cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieienenes
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn..

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst....................
Regulering skat vedragrende tidligere ar..........cccvevvevevnennnnens
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. JanUar 2016.....ccvieiineieiieiiietereiinneeereenneeeesensnnsessanns
Kostpris 31. december 2016..........coeviiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieiieeenneenns

Opskrivninger 1. januar 2016.....ccuiiiiiiiiiieiiiiieeieiiiieeeeeeaiaaeens
Arets OpSKIVIINGET ...v.veieiieie e
Opskrivninger 31. december 2016..........ccccceiiiiiiiiiiiiiiinineennnnnns
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016.......ccoviiiiiiiiiieiiiiiiineeeneannnns
Arets afsKriVIINGEr . ..ov vt
Af- og nedskrivninger 31. december 2016...........ccccevviieivinnennnnn..

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...........ccccevveinvennnnnn..

Veaerdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, stk. 1......

Egenkapital

Selskabs-  Reserve for

kapital opskrivninger
125.000 708.880
1.081.784

Egenkapital 1. januar 2016..........c.ccc.........
Arets vaerdireguleringer...........coeveuinnen..
Forslag til arets resultatdisponering...........
Skat af egenkapitalbevaegelser................. -237.993

Egenkapital 31. december 2016.............. 125.000 1.552.671

2016 2015
kr. tkr.
4.717 6
4.717 6
55.797 63
22.458 24
78.255 87
52.140 47
22 0
-17.905 -17
34,257 30
Grunde og
bygninger
.......... 2.969.258
.......... 2.969.258
.......... 908.821
.......... 1.081.784
.......... 1.990.605
.......... 678.079
.......... 81.784
.......... 759.863
.......... 4.200.000
.......... 2.209.395
Overfort
resultat | alt
-241.241 592.639
1.081.784
121.408 121.408
-237.993

-119.833 1.557.838

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgeeld

geldialt geld i alt naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter....... 1.002.198 929.326 73.237 558.566
1.002.198 929.326 73.237 558.566

Eventualposter mv.
Selskabet har en momsreguleringsforpligtelse pa maksimalt tkr. 18.

Eventualforpligtelser

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Lacs Energy
Biz ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Der er i ejendommen tinglyst 2 ejerpantebreve til ejerforeningen Bentzonsvej 6-8 pa i alt tkr.
54.

Endvidere er der tinglyst realkreditpantebrev pa tkr. 1.290 af Nykredit Realkredit A/S og et
ejerpantebrev pa tkr. 950 til sikkerhed for gaeld til Nykredit Bank A/S. Begge parter har pant i
ejendommen med bogfart vaerdi pa tkr. 4.200.

Lejer har faet sit depositum tilbagebetalt og i stedet stillet en bankgaranti pa tkr. 168 til
sikkerhed for betaling af ethvert skyldigt belgb vedrerende den indgaede lejekontrakt.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Lacs Ejendomsinvest ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og drift af ejendommen mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Grunde og bygninger males til dagsvaerdi jf. ARL § 41. Dagsvaerdien af grunde og bygninger er vurderet
pa baggrund af resultatet af udlejning sat i forhold til et forventet afkastskrav fra investor.

Vaerdireguleringen indregnes i posten opskrivningshenlaeggelser under egenkapitalen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillaeg af opskrivninger efter ARL § 41 med fradrag af den
skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives ikke pa grunde.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveaerdi:

Brugstid Restveerdi
a1 1= (= PP 50 ar 30%
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en

afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser
Gaeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Under periodeafgraensningsposter indregnet under passiver indgar modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



