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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
L.S. Ejendomme 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.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Saeby, den 1. februar 2017

Direktion:

Lars Serensen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVIEWERKLZARING
Til kapitalejeren i L.S. Ejendomme ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for L.S. Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse 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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske
regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfgrt efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklaringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udfarer handlinger, der
primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, samt
anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfaerte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet ikke 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.

Saeby, den 1. februar 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Kallehauge
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter 4 boligejendomme med i alt 24 lejemal.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres,
kan ejendommenes vardi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre driftsomkostninger.......coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
Veardiregulering investeringsejendomme........c.ccceevvvuvennn
Vaerdiregulering af geeld i investeringsejendomme.............
DRIFTSRESULTAT ...cuuiitiiiiiiiiieieeeereeneeneeneeneeneenen

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnns

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennnaeeees
SKat af Arets resULtAt....v.eveieriieiiniienieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2016
kr.

428.336
-139.046
-1.108.790
810.000

0

-9.500

16.891
-241.906

-234.515

-147.000

-381.515

-381.515

-381.515

2015
kr.

659.762
-169.183
0

0
114.439
605.018

5.495
-392.226

218.287

-47.600

170.687

170.687

170.687
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER......

Grunde 08 bygninger. ... v iiiiiiiiiiiiiiii i e

Varebeholdninger.....

Tilgodehavender........

Tilgodehavende selskabsskat........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...

Tilgodehavender......

Andre vardipapirer

Veaerdipapirer...........

Likvider..................

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER.................

PASSIVER

Anpartskapital..........
Overfort overskud......

EGENKAPITAL...........

Hensaettelse til udskudt skat......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin

HENSATTE FORPLIGTELSER........cccoiiiiiiiiii

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooeiiiiiiiiiiiinnnn...

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser...................

Anden geeld.............

Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER................

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usadvanlige forhold

Note 2016
kr.

11.280.000
3 11.280.000

11.280.000

0
0

22.155
396
22.551

48.600
48.600

146.540

217.691

11.497.691

125.000
198.185

4 323.185

286.000

286.000

6.587.768
5 6.587.768

5 233.257
4.067.481
4.300.738
10.888.506

11.497.691

2015
kr.

10.470.000
10.470.000

10.470.000

3.623.260
3.623.260

57.431
475
57.906

36.600
36.600

293.019

4.010.785

14.480.785

125.000
579.700

704.700

139.000

139.000

6.820.725
6.820.725

233.128
6.583.232
6.816.360
13.637.085

14.480.785
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
W o T o 1= T 1= P PP 87.832 115.471
PENSIONEN. ...t e 44.689 48.637
Sociale OMKOSTNINGEr ... .uiiiieiiiitiriieireneereineerenneeeannneanes 6.525 5.075
139.046 169.183
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........cceeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnns 147.000 47.600
147.000 47.600
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JanUAr 2076, ...ceeieiiiieetieeeiiieeeeereeinneeeeeeeenissseeeeessnnnneeseenanns 10.545.010
Kostpris 31. december 2016........ccceiitiiiiiiitiiiiiieieeieeieeeieeeneeanaeanaenn 10.545.010
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016......c.cvvvieiiiiiiieinenenneenennnns -75.010
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 810.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............c..ccceviiiiiinnnn, 734.990
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........cccviviiiiiiiiiiiiiiiieennnnn. 11.280.000

Investeringsejendomme bestar af udlejningsejendomme i Saby, som blev anskaffet i 1999-
2000. Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgere 670 tkr. pr. ar samlet
set for de 4 ejendomme, hvilket bygger pa nuvaerende lejekontrakter og nuvaerende
omkostningsniveau.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 7 % for de 3 ejendomme og 4,5 % for 1 ejendom.
Afkast er fastlagt under hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 7 % og 4,5 %
svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Saeby.

Note
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NOTER
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2016.......cevveiiiinirenninennnennnn. 125.000 579.700 704.700
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., -381.515 -381.515
Egenkapital 31. december 2016..........cccccevvvnennn.n.. 125.000 198.185 323.185
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter... 7.053.853 6.821.025 233.257 5.644.201
7.053.853 6.821.025 233.257 5.644.201

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 6.821 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger 11.280
tkr.

Der er udstedt ejerpantebreve pa i alt 1.800 tkr. med pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 11.280 tkr. Ejerpantebrevene er i egen
beholdning pr. 31. december 2016.

Bogfart vaerdi af pantsatte aktiver er udelukkende oplyst ud fra den i arsrapporten anvendte
fordeling. Herudover skal tillaegges evt. bogfert vaerdi af driftsmateriel mv. som vil vaere
omfattet af pantet i henhold til tinglysningslovens § 37.

Oplysning om usadvanlige forhold

Selskabet anvender Arsregnskabslovens overgangsbestemmelser, hvorefter dagsveaerdien pa
geeldsforpligtelserne pr. 31. decemeber 2015 anvendes som ny kostpris. Den beregnede
kursregulering pr. 31. december 2015 amortiseres i takt med afvikling af lanene.

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for L.S. Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommenes drift samt administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer samt tillaeg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, 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 henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. ZAndringer i dagsvaerdien indregnes i resultat-
opgarelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget
af en sagkyndig vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansattelsesmetode,

baseret pa en afkastbaseret model.

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

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

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

Veaerdipapirer
Vardipapirer indregnet under omsaetningsaktiver males til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

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 af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget 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. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | 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 vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



