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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2018 for Lovén Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgjbjerg, den 18. marts 2019

Direktion

Morten Lovén
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Lovén Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Lovén Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018
pd grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt 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 arsregn-
skabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Risskov, den 18. marts 2019

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Sgren Anthon Pedersen
statsautoriseret revisor
mnel0154
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Lovén Invest ApS
c/o Morten Lovén
Gemmavej 8
8270 Hgjbjerg

CVR-nr.: 37910112
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

2. regnskabsar
Direktion Morten Lovén
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal

8240 Risskov

Modervirksomhed Lovén Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har bestdet af ejendomsinvestering.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 619 t.kr. mod 188 t.kr. sidste 8r. Det ordinaere resultat efter skat udger
286 t.kr. mod -17 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser 3rets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Lovén Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
z&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 kon-
stant 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 kost-
pris og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbe-
tid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fun-
det sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomseetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varme
regnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame samt administra-
tion.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastsaettes pd anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-
stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved endring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremad-
rettet som en andring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugsti-
den pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 8r indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i re
sultatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkost-
ninger.

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer p& veerdifor-
ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, s&fremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaer-
dien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfslgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejen-
dommene veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme
for det kommende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regn-
skabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegd forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne heaefter Lovén Invest ApS solidarisk og ubegreaenset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien 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. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse

1/1 2018 4/8 2016
Note -31/12 2018 - 31/12 2017
Bruttofortjeneste 619.320 188.343
Veerdiregulering af investeringsejendomme 90.000 92.780
1 Personaleomkostninger -170.000 0
Resultat fgr finansielle poster 539.320 281.123
2 @vrige finansielle omkostninger -165.685 -300.429
Resultat fgr skat 373.635 -19.306
3 Skat af arets resultat -87.357 2.010
Arets resultat 286.278 -17.296

Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 286.278 0
Disponeret fra overfgrt resultat 0 -17.296
Disponereti alt 286.278 -17.296
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2018 2017

Anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 15.713 0
Investeringsejendomme 12.450.000 12.200.000
Materielle anleegsaktiver i alt 12.465.713 12.200.000
Deposita 4.500 4.500
Finansielle anlaegsaktiver i alt 4.500 4.500
Anlaegsaktiver i alt 12.470.213 12.204.500
Omseaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 28.625
Tilgodehavende selskabsskat 17.010
Tilgodehavender i alt 0 45.635
Likvide beholdninger 937 937
Omseaetningsaktiver i alt 937 46.572
Aktiver i alt 12.471.150 12.251.072
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 268.982 -17.296
Egenkapital i alt 318.982 32.704
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 35.000 15.000
Hensatte forpligtelser i alt 35.000 15.000
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 8.819.904 8.972.660
Deposita 200.500 186.100
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 9.020.404 9.158.760
Kortfristet del af langfristet geeld 160.892 165.000
Gaeld til pengeinstitutter 150.116 417.450
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.677.579 2.434.991
Selskabsskat 67.357 0
Anden gaeld 30.820 17.167
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.096.764 3.044.608
Gaeldsforpligtelser i alt 12.117.168 12.203.368
Passiver i alt 12.471.150 12.251.072

10 Pantseaetninger og sikkerhedsstillelser

11 Eventualposter
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Noter

1/1 2018 4/8 2016
-31/12 2018 - 31/12 2017
Personaleomkostninger
Lgnninger og gager 170.000 0
170.000 0
@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 73.000 70.000
Andre finansielle omkostninger 92.685 230.429
165.685 300.429
Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 67.357 -17.010
Arets regulering af udskudt skat 20.000 15.000
87.357 -2.010
31/12 2018 31/12 2017
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Tilgang i arets Igb 15.713 0
Kostpris 31. december 2018 15.713 o
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 15.713 o
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2018 12.107.220 0
Tilgang i arets Igb 160.000 12.107.220
Kostpris 31. december 2018 12.267.220 12.107.220
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2018 92.780 0
Arets regulering til dagsvaerdi 90.000 92.780
Regulering til dagsveerdi 31. december 2018 182.780 92.780
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 12.450.000 12.200.000
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Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
teegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-
ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Den anvendte veaerdiansaettelsesmetode er uzsendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsveerdien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Veaegtet gennemsnitlig afkastprocent 3,75

Fglsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mglingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, ndr afkast-
satserne aendres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Veaerdi af ejendoms- Regnskabsmaessig
Afkast% portefglje vaerdi Regulering
3,5 13.328.000 12.450.000 878.000
4,0 11.682.000 12.450.000 -768.000
6. Deposita

Kostpris 1. januar 2018 4.500 0
Tilgang i arets lgb 0 4.500
Kostpris 31. december 2018 4.500 4.500
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 4.500 4.500

7. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2018 50.000 0
Kontant kapitaludvidelse 0 50.000
50.000 50.000
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Noter
31/12 2018 31/12 2017
8. Overfgrt resultat
Overfgrt resultat 1. januar 2018 -17.296 0
Arets overforte overskud eller underskud 286.278 -17.296
268.982 -17.296
9. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 8.980.796 9.137.660
Heraf forfalder inden for 1 ar -160.892 -165.000
8.819.904 8.972.660
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 8.166.000 8.313.000
10. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 8.981 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2018 udggr 12.290
t.kr.
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pd i alt 1.200 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende investeringsejendomme.
Til sikkerhed for betalinger til ejerforening er der stillet sikkerhed, 160 t.kr. i ovenstaende
investeringsejendomme.
11. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Lovén Holding ApS, CVR-nr. 27404189
som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af
administrationsselskabets drsregnskab. Eventuelle senere korrektioner af
sambeskatningsindkomst og kildeskat mv. vil kunne medfgre, at selskabets haftelse udggr et

andet belgb.
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