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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 for Lovén Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgjbjerg, den 15. januar 2021

Direktion

Morten Lovén
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Lovén Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Lovén Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet,
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 erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Risskov, den 15. januar 2021

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Torben Laursen
statsautoriseret revisor
mne30193
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Selskabsoplysninger

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

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

4. 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 bestaet af ejendomsinvestering.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 1.511 t.kr. mod 660 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
807 t.kr. mod 409 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Det er ledelsens vurdering, at selskabet har tilstrackkelig likviditets- og kapitalberedskab det
kommende ar. Det er ved regnskabsaflaeggelsen forudsat, at de stillede kreditfaciliteter kan
opretholdes og udvides i takt med behovet, og arsregnskabet er derfor aflagt under forudsaetning af
virksomhedens fortsatte drift. Der er afgivet tilbagetradelseserklaering fra moderselskabets side.
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Anvendt regnskabspraksis

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

/Zndring i anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis er tilpasset aendringer i arsregnskabsloven, som traeder i kraft for regnskabsar der
starter 1. januar 2020. Dét medfgrer at der nu ikke laengere er note om egenkapitalen. Oplysninger om
egenkapitalen er i ar og fremover anfert i en egenkapitalopggrelse.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved farste 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 labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtagter samt eksterne omkostninger.
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.
Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet

sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
satningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens ho
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame samt administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsakti
ver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt amortisering af finansiel-
le forpligtelser.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets 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 tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadret-
tet som en andring i regnskabsmaessigt skan.

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 brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den sam-
lede kostpris.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveaerdier:

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

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resul-
tatopggarelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlasgsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

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

Foreligger der indikationer pa veaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita

Deposita males til amortiseret kostpris og udggres af huslejedeposita mv.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat 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 og 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 acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter Lovén Invest ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fagres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfaerselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 1.510.753 659.902
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -130.510 47.500
Af- og nedskrivninger af anlaegsaktiver -3.143 -3.143
Resultat for finansielle poster 1.377.100 704.259

3 @vrige finansielle omkostninger -347.531 -170.590
Resultat for skat 1.029.569 533.669
Skat af arets resultat -222.762 -124.242
Arets resultat 806.807 409.427
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 750.000 0
Overfares til overfert resultat 56.807 409.427
Disponeret i alt 806.807 409.427

Lovén Invest ApS - Arsrapport for 2020 10



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note

Anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
5 Investeringsejendomme

Materielle anlasgsaktiver i alt

6 Deposita

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2020 2019

9.427 12.570
23.675.000 23.177.500
23.684.427 23.190.070
4.500 4.500

4.500 4.500
23.688.927 23.194.570
0 938

0 938
23.688.927 23.195.508
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Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 735.216 678.409
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 750.000 0
Egenkapital i alt 1.535.216 728.409
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 18.000 46.000
Hensatte forpligtelser i alt 18.000 46.000
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 15.755.853 8.657.776
Geeld til pengeinstitutter 1.918.402 0
Deposita 349.550 200.500
7 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 18.023.805 8.858.276
7 Kortfristet del af langfristet gaeld 280.000 164.000
Geeld til pengeinstitutter 0 193.882
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.490.702 3.013.936
Selskabsskat 250.762 113.242
Anden geeld 80.442 10.067.763
Kortfristede geaeldsforpligtelser i alt 4.111.906 13.562.823
Geeldsforpligtelser i alt 22.135.711 22.421.099
Passiver i alt 23.688.927 23.195.508
1 Usikkerhed om going concern
2 Seerlige poster
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Foreslaet udbyt-

Virksomhedska- te for regnskabs-

pital Overfort resultat aret | alt

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 268.982 0 318.982
Arets overfarte overskud eller

underskud 0 409.427 409.427

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 678.409 728.409
Arets overfarte overskud eller

underskud 0 56.807 750.000 806.807

50.000 735.216 750.000 1.535.216
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Noter

2020

2019

1. Usikkerhed om going concern

Det er ledelsens vurdering, at selskabet har tilstraekkelig likviditets- og kapitalberedskab det
kommende ar. Det er ved regnskabsaflaeggelsen forudsat, at de stillede kreditfaciliteter kan
opretholdes og udvides i takt med behovet, og arsregnskabet er derfor aflagt under forudsaetning
af virksomhedens fortsatte drift. Der er afgivet tilbagetraedelseserklaring fra moderselskabets

side.

2. Saerlige poster

Under posten "Bruttofortjeneste” indgar en indtaegt pa 893 t.kr. vedrgrende fortjeneste ved salg

af fast ejendom.

3.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 96.000 84.000
Andre finansielle omkostninger 251.531 86.590
347.531 170.590
31/12 2020 31/12 2019

4.  Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2020 15.713 15.713
Kostpris 31. december 2020 15.713 15.713
Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 -3.143 0
Arets afskrivninger -3.143 -3.143
Af- og nedskrivninger 31. december 2020 -6.286 -3.143
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 9.427 12.570
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Noter
31/12 2020 31/12 2019
5. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2020 22.947.220 12.267.220
Tilgang i arets lab 11.468.010 10.680.000
Afgang i arets lgb -10.840.000 0
Kostpris 31. december 2020 23.575.230 22.947.220
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2020 230.280 182.780
Arets regulering til dagsvaerdi -130.510 47.500
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2020 99.770 230.280
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 23.675.000 23.177.500

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillagges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfart vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 4,00

Felsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et aen-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsat-
serne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Vaerdi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-

Afkast% tefolje di Regulering
3,75 25.260.000 23.675.000 1.585.000
4,25 22.290.000 23.675.000 -1.385.000
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2020 31/12 2019
6. Deposita
Kostpris 1. januar 2020 4.500 4.500
Kostpris 31. december 2020 4.500 4.500
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 4.500 4.500
7. Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2020 fristet gaeld 31/12 2020 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 16.035.853 280.000 15.755.853 14.970.000
Geeld til pengeinstitutter 1.918.402 0 1.918.402 1.918.401
Deposita 349.550 0 349.550 0
18.303.805 280.000 18.023.805 16.888.401
8. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 16.036 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 23.675 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.200 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende investeringsejendomme.

Til sikkerhed for betalinger til ejerforeninger er der stillet sikkerhed, 160 t.kr. i ovenstaende
investeringsejendomme.

Eventualposter

Sambeskatning

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

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af

administrationsselskabets arsregnskab. Eventuelle senere korrektioner af

sambeskatningsindkomst og kildeskat mv. vil kunne medfere, at selskabets haeftelse udger et
andet belgb.
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