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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Løvdal Bolig ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Løvdal Bolig ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på 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
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

u Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Løvdal Bolig ApS
Adresse, postnr., by Roersvej 37, 5000 Odense C

CVR-nr. 32 29 81 92
Hjemstedskommune Odense
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Thomas Løvdal Mortensen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25, Postboks 200, 5100 Odense C
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Løvdal Bolig ApS
Årsrapport 2017

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive udlejningsvirksomhed samt at være holdingselskab og andet dermed
beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på 675.373 kr. mod et overskud på
557.437 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på
5.940.135 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Løvdal Bolig ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2017 2016

Bruttofortjeneste/bruttotab 48.728 -32.709
Afskrivninger af materielle anlægsaktiver -77.812 -33.668

Resultat før finansielle poster -29.084 -66.377
Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 827.501 655.554
Finansielle indtægter 0 6.532
Finansielle omkostninger -146.493 -72.011

Resultat før skat 651.924 523.698
2 Skat af årets resultat 23.449 33.739

Årets resultat 675.373 557.437

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 105.800 103.400
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi 433.988 197.568
Overført resultat 135.585 256.469

675.373 557.437

7



Løvdal Bolig ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

AKTIVER
Anlægsaktiver

3 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 6.617.975 4.726.798

6.617.975 4.726.798

4 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder 5.166.285 4.732.298

5.166.285 4.732.298

Anlægsaktiver i alt 11.784.260 9.459.096

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Udskudte skatteaktiver 57.188 33.739

57.188 33.739

Likvide beholdninger 59.149 191.418

Omsætningsaktiver i alt 116.337 225.157

AKTIVER I ALT 11.900.597 9.684.253
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

PASSIVER
Egenkapital

5 Selskabskapital 80.000 80.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi 1.610.986 1.176.999
Overført resultat 4.143.349 3.951.278
Foreslået udbytte for regnskabsåret 105.800 103.400

Egenkapital i alt 5.940.135 5.311.677
Gældsforpligtelser

6 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 1.252.337 1.269.707

1.252.337 1.269.707
Kortfristede gældsforpligtelser
Gæld til banker 4.353.066 2.063.062
Leverandører af varer og tjenesteydelser 9.252 9.000
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 345.807 45.807
Anden gæld 0 985.000

4.708.125 3.102.869

Gældsforpligtelser i alt 5.960.462 4.372.576

PASSIVER I ALT 11.900.597 9.684.253

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Sikkerhedsstillelser
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Løvdal Bolig ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital

Reserve for
nettoopskrivning
efter indre værdi Overført resultat

Foreslået udbytte
for regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2017 80.000 1.176.999 3.951.278 103.400 5.311.677
Overført via resultatdisponering 0 377.501 135.585 105.800 618.886
Andre værdireguleringer af egenkapital 0 56.486 0 0 56.486
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 0 56.486 0 56.486
Udloddet udbytte 0 0 0 -103.400 -103.400

Egenkapital 31. december 2017 80.000 1.610.986 4.143.349 105.800 5.940.135
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Løvdal Bolig ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Løvdal Bolig ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning måles til dagsværdien af de aftalte lejepriser.

Bruttofortjeneste/bruttotab

Posten andre eksterne omkostninger er med henvisning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til
en regnskabspost benævnt bruttotab.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration m.v.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 25 år

Grunde afskrives ikke.

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder

Efter den indre værdis metode indregnes en forholdsmæssig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopgørelsen. Resultatandele efter skat i associerede virksomheder præ-
senteres i resultatopgørelsen som særskilte linjer. For kapitalandele i associerede virksomheder foreta-
ges alene forholdsmæssig eliminering af koncerninterne avancer/tab.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Løvdal Bolig ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til
den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter modervirksomhedens regn-
skabspraksis med fradrag eller tillæg af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden. Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til
0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens
andel af den negative indre værdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Hvis den regnskabs-
mæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb under hen-
satte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække
dattervirksomhedens underbalance. Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder
overføres til egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode, i det omfang
den regnskabsmæssige værdi overstiger anskaffelsesværdien.

Ved første indregning måles kapitalandele i associerede virksomheder til kostpris, dvs. med tillæg af
transaktionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf.
anvendt regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Konstaterede merværdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
mæssige indre værdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henføres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmæssige værdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder, der måles til regnskabsmæssig indre værdi, er underlagt
krav om nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer på værdiforringelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskriv-
ning på individuelt niveau.
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Løvdal Bolig ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalande-
le i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn. Reserven kan ikke ind-
regnes med et negativt beløb.

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskel-
len mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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Løvdal Bolig ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2017 2016

2 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat -23.449 -33.739

-23.449 -33.739

3 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Kostpris 1. januar 2017 4.775.381
Tilgang i årets løb 1.968.989

Kostpris 31. december 2017 6.744.370

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 48.583
Årets afskrivninger 77.812

Af- og nedskrivninger 31. december 2017 126.395

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 6.617.975

4 Finansielle anlægsaktiver

kr.

Kapitalandele i
associerede

virksomheder

Kostpris 1. januar 2017 3.555.299

Kostpris 31. december 2017 3.555.299

Værdireguleringer 1. januar 2017 1.176.999
Udloddet udbytte -450.000
Andel af årets resultat 827.501
Andre reguleringer vedr. kapitalandele 56.486

Værdireguleringer 31. december 2017 1.610.986

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 5.166.285

Navn Ejerandel
Egenkapital

kr.
Resultat

kr.

Associerede virksomheder
Odense Låseservice Holding ApS  %45,00 11.481.134 1.838.892

5 Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har uændret været 80.000 kr. de seneste 5 år.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 713.486 kr. senere end 5 år fra balancedagen.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for bankengagement er stillet pant i virksomhedens
ejerpantebreve for en værdi af 2.400.000 kr. Den samlede regnskabsmæssige værdi af aktiverne,
hvori der er stillet sikkerhed eller pant, udgør 2.754.596 kr.
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