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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for perioden 3. oktober 2016 -
30. juni 2017 for Leva Fjendommce A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 3. oktober 2016 - 30. juni

2017.

Ledelsesberetingen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen

ombhandler.
Slagelse, den 17. oktober 2017
Direktion
Rasmus Egede
Bestyrelse
Leif Anders Olsen Anders Michael Olsen Claus Andersen

Formand

Henrik Vestergaard Martin Steen Olsen Rasmus Egede
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Leva Ejendomme A/S

Revisionspitegning pa drsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Leva Ejendomme A/S for perioden 3. oktober 2016 - 30. juni 2017, der om-
fatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter

arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 3. oktober 2016 - 30. juni

2017 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedven-
dig for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, nanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl.

Ved udarbejdelsen af Arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften;
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selska-
bet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklusion. Hej
grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark,
altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af besvi-
gelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samliet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trazffer pa grundlag af arsregn-
skabet.
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DEN UAFHENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis

under revisionen. Herudover:

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vasenilig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forérsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

* Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivite-

ten af selskabets interne kontrol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionsptegning gere opmerksom pa op-
lysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisions-
pategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsette

driften.

» Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sédan méde, at
der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen or ansvarlig for ledelsesberetningen.
Vores konklusion om 4rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet eller vores viden op-
ndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1 henhold til
drsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rs-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Slagelse, den 17. oktober 2017

MOLLER & MADSEN

REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 30 83 56 54

Jacob Nissen Kronow
registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har bestdet af investering i fast ejendom med henblik pa udlejning,

Usikkerhed ved indregning og miling
Der henvises til note 1 vedrerende usikkerhed ved indregning og maling.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet er stiftet den 3/10 2016 af EV Ejendomme A/S og Leif Olsen Invest ApS med henblik pd keb af vd-
lejningsejendomme primeert i byerne Slagelse og Ringsted. Selskabet er stiftet med en aktiekapital pa 0,5 mio.

I juni 2017 er gennemfert kapitalforhejelse pa 4,5 mio. til 5 mio.

Selskabet har kebt syv ejendomme med samlet anskaffelsessum for 70,4 mio. + aktiveret forbedring pa 5,7
mio. Samlet er indkebt ejendomme pr. 30/6 2017 pd 76,1 mio.

Arets resultat er pavirket af store vedligeholdelsesudgifter, tomgangsleje, udlejningshonorar samt opstartsud-

gifter mm.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag
Ledelsen har efter regnskabsarets afslutning fortsat indkebsstrategien og har pr. 30/9 2017 eget ejendomsbe-

holdningen til ca. 220 mio. samt igangsat igangvarende ombygningsprojekter pa ca. 38 mio. Heraf er ca. 30%
gennemfort,
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RESULTATOPGORELSE
3. OKTOBER 2016 - 30. JUNI 2017

2016/2017
Bruttoresultat 1.146.611
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 0
Resultat for finansielle poster 1.146.611
Finansielle indtzgter 1.043
Andre finansielle omkostninger -1.105.145
Resultat for skat 42.509
Skat af &rets resultat -10.874
ARETS RESULTAT 31.635
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 31.635

DISPONERET I ALT 31.635
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BALANCE PR. 30. JUNI 2017

AKTIVER

2017
Investeringsejendomme 66.025.844
Forudbetalinger for materielle anlegsaktiver 10.070.660
Materielle anlzegsaktiver 76.096.504
ANLAGSAKTIVER 7 6.096.ﬂl
Andre tilgodehavender 380.097
Tilgodehavender 380.097
Likvide beholdninger 894.500
OMSATNINGSAKTIVER 1.274.597

AKTIVER 77.371.101
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BALANCE PR. 30. JUNI 2017
PASSIVER

Virksomhedskapital
Overfert resultat

EGENKAPITAL

Hens=ttelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgeeld
Deposita
Gzld til associerede virksomheder

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfiistet andel af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra lejere

Geld til associerede virksomheder

Anden geld

Kortfristede gzeldsforpligtelser

GZALD

PASSIVER

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Ejerforhold

11

2017

5.000.000
31.635

5.031.635
10.874

10.874

37.161.108
1.948.788

23.159.177

62.269.073

1.652.600
7.526.973
255.244
14.240

610.462

10.059.519

72.328.592

71.371.101
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NOTER

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet har siden stiftelsen 1 oktober 2016 erhvervet seks investeringsejendomme for ca. 60,2 mio.
kr., beliggende i Ringsted og Slagelse. Siden erhvervelsen af ¢jendommene cr anvendt ca. 5,8 mio. kr.
pé udvikling af ejendommene. Endvidere har selskabet forudbetalt ca. 10,1 mio. kr. for en ejendom som
overtages i det kommende regnskabsir.

Ejendommene vaerdiansattes i ferste regnskabsar til anskaffelsessum inklusiv kebsomkostninger. Af-
holdte omkostninger, der tilferer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber 1 forhold til det tidspunkt,
hvor gjendommen blev indregnet som aktiv, og som medforer en foregelse af dagsvardien, tillegpes
anskaffelsessummen som forbedringer, Det er ledelsens vurdering, at dette er bedste sken over dags-
vaerdien.

Som det fremgér af anvendt regnskabspraksis veerdianszttes investeringsejendomme efterfelgende til
dagsveerdi pa basis af en skennet afkastrente der fastsettes af ledelsen. Det er seerdeles vanskeligt enty-
digt at fastlegge en sddan afkastrente, og det er siledes forbundet med en vis usikkerhed at fastsette af-
kastrenten. Der forventes et afkastkrav pa mellem 5% og 8% pi ¢jendommene i fremtiden. Afkastkravet

fastieegges under hensyntagen til ejendommences beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Ejendommene anvendes til erhvervs- og boligudlejning.

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte ud over direktionen. Direktionen modtager ikke vederlag.
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NOTER

Betydningsfulde hendelser indtruffet efter statusdag

13

Ledelsen har efter regnskabsirets afsiutning fortsat indkebsstrategien og har pr. 30/9 2017 aget ejen-
domsbeholdningen til ca. 220 mio. samt igangsat igangverende ombygningsprojekter pa ca. 38 mio.

Heraf er ca. 30% gennemfort.

Skat af drets resultat

Regulering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo
Tilgang 1 Areis lob

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger 30. juni 2017

Seneste offentlige ejendomsvurdering udger kr. §6.550.000.

Investerings-
ejendomme

0
66.025.844

66.025.844

66.025.844

2016/2017

10.874

10.874

Forud-
betalinger
for materielle
anlsegs-
aktiver

0
10.070.660

10.070.660

0

10.070.660



Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Langfristede geldsforpligtelser

Prioritetsgeeld

Deposita
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NOTER

Geld til associerede virksomheder

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

5.000.000
0

5.000.000

Geeld i alt
ultimo

38.813.708
1.948.788

23.159.177

63.921.673

14

Forslag til
resultat-
disponering Ultimo
0 5.000.000
31.635 31.635
31.635 5.031.635
Kortfristet Restgald
andel efter 5 ir
1.652.600 30.239.770
0 1.948.788
¢ 23.159.177
55.347.735

1.652.600

Prioritetsgzeld nom. 42.198.000 med restgeld pa kr. 38.813.708 er sikret ved pant i gjendomme med

regnskabsmessig vaerdi pr. 30/6 2017 kr. 66.025.844.

Pantsztninger vedrerende bankgzld udger kr. 2.000.000 og er sikret ved pant i ejendomme med regn-
skabsmessig vaerdi 30/6 2017 pa kr. 26.755.510. Bankgeelden udger kr. 7.526.973.

Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ¢jerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller mi-

nimum 5 % af aktiekapitalen:

EV Ejendomme A/S, Nygade 7 A, 1.mf., 4200 Slagelse

Leif Olsen Invest ApS, Nikolaj Plads 30 1., 1067 Kabenhavn K
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Leva Ejendomme A/S for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med érsregnskabslo-

vens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Det er selskabets ferste regnskabsér, hvorfor resultatopgerelse, balance og noter ikke indeholder sammenlig-

ningstal.

Generelt om indregning og méling

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes verdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné érets indtjening, herunder afskrivninger, ned-
skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af @ndrede regnskabsmessige sken af be-

lgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé selska-
bet, og forpligtelsens vardi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkomimer, inden 4rsregnskabet
aflzgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-

sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsatning, investeringsejendom-

menes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomszatning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i

henhold til de indgiede kontrakter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle indtzegter og omkostninger omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af realkredit-

14n samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henferes til irets resultat, og direkte p egenkapitalen med den del, der kan henfares til poste-

ringer direkte pd cgenkapitalen.
Balancen

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtzegter og kapitalgevinster ved et even-

tuelt efterfelgende salg.

Tnvesteringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdianszttelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekon-
trakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ér.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtzegter med fradrag af direkte omkostninger 1 form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af investeringsejen-

domme".

Som folge af milingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien redu-

ceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktmel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskat-

ter.

Udskudt skat mdles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgerel-
se af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pad grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemassigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligielser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ndskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvacrdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af =n-

dringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser
Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdie

transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem pro-

venuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gzld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veaerdi.
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