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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar —
31. december 2017 for Lavbjerg Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. ja-
nuar - 31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 19. marts 2018

Direktion

Ajall&ensen

Bestyrelse:

8
Gert Kristiansen Flemmﬁlg Maork Pedersen Poul Steffensen
Formand
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Den uafhzengige revisors pategning
Til kapitalejerne i Lovbjerg Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Lovbjerg Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, pengestramsopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for
regnskabséret 1. januar — 31. december 2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er vores opfattelse,
at det opnéaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige eti-
ske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregn-
skabet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdeckke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan op-
std som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led 1 en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhzengige revisors pitegning

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hejere end ved vea-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

»  Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusi-
on om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

> Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmarksom pé oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

» Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den averste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler 1 in-
tern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krasvede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 19. marts 2018

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

cawn YV Lelltler
ens Moller
statsautoriseret revisor
MNE-nr.: mne9387
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Hoved og negletal
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Selskabets udvikling kan beskrives ved
felgende hoved- og negletal (tkr.): 2017 2016 2015 2014 2013
Hovedtal
Nettoomsatning 24.781 24.044 22.601 22.060 20916
Resultat for finansielle poster 16.103 15.203 14.148 13.672 13.419
Resultat for veerdireguleringer 16.785 10.772 15.066 7.546 6.374
Ordinzrt resultat 16.746 10.954 11.088 -1.274 6.255
Skat af rets resultat -2.803 -1.892 1.486 2.027 -875
Arets resultat 13.943 9.062 12.574 753 5.380
Balancesum 419.357 413.652 401.186 378.369 367.485
Virksomhedskapital 15.000 15.000 15.000 15.000 10.000
Egenkapital 176.110 163.167 154.105 141.532 131.941
Udskudt skat 37.671 35.994 34.162 35.582 37.462
Pengestrom fra driftsaktiviteten 12.956 8.678 7.884 7.329 6.584
Pengestrom fra investeringsaktiviteten -9.694 -2.465 -23.187 -15.204 -21.903
Pengestrem fra finansieringsaktiviteten -6.033 -4.076 10.928 11175 7.375
Pengestrem i alt -2.771 2.137 -4.375 3.300 -7.944
| Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeeftigede 4 4 4 5 5]
Negletal
Overskudsgrad 65,0% 63,2% 62.6% 62,0% 64,2%
Egenkapitalandel (soliditet) 42.0% 39.4% 38.,4% 37.4% 35,9%
Udskudt skats andel af balancesum 9.0% 8,7% 8.5% 9.4% 10,2%
Fremmedkapitalens andel af balancesum 49,0% 51,9% 53,1% 53,2% 53,9%
Egenkapitalforrentning fer skat og vardireg. 9.9% 6,8% 10,2% 5,5% 4,9%
Egenkapitalforrentning 8.2% 5,7% 8,5% 0.6% 4,2%
Beléiningsgrad af selskabets anlegsejendomme 53.4% 55,1% 55.4% 56,6% 53,6%
Resultat pr. aktie (nom. tkr. 1) 930 604 838 50 538
Aktiernes indre veerdi 1.174 1.088 1.027 944 1.319
Udbetalt og foresldet udbytte 1.000 1.000 - - -

Nogletallene er beregnet efter Finansforeningens “Anbefalinger og Noegletal 20157, Der henvises til defi-
nitioner og begreber under anvendt regnskabspraksis.

Som en konsekvens af at Lovbjerg Ejendomme A/S i 2017 ikke er omfattet af koncernregnskabspligt, er
de historiske hoved- og negletal angivet pa moderselskabsniveau.
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Lovbjerg Ejendomme A/S er et ejendoms- og administrationsselskab med folgende kompetencer:
- Udlejning af savel private boliger som erhvervslejemaél

- Administration

- Projektudvikling

Udvikling i regnskabsiret

I lighed med de seneste ar er det valgt at fokusere pé optimering af den nuvarende ejendomsportefolje.
Optimeringen sker dels ved lgbende fokus p4 graden af udlejning dels ved lebende at tilpasse og eventuelt
udvide bygningsmassen i den bestéende ejendomsportefalje.

Som en del af tilpasningen af ejendomsportefoljen, er der i 2017 solgt 3 restejerlejligheder, der frem til i
ar alle har veeret udlejet.

Egentlig foregelse af aktiviteten indenfor udlejning af fast ejendom foretages via det associerede selskab,
Levbjerg EjendomsInvest A/S.

Den 10. august 2016 blev selskabets to datterselskaber, ved solvente likvidationer, lukket ned. Efter likvi-
dationerne eksisterer der, i regnskabsmessig forstand, ikke leengere nogen koncern, hvilket er arsagen til,
at der ikke udarbejdes koncernregnskab for regnskabsaret 2017.

Det ekonomiske resultat
Selskabets samlede bruttofortjeneste for 2017 blev p4 tkr. 22.480 mod tkr. 21.791 aret for.

Resultat for vaerdireguleringer og skat for 2017 blev pé tkr. 16.785 mod tkr. 10.772 &ret for. Forogede
huslejeindtegter, reducerede omkostninger til finansiering samt en forbedring af resultat af kapitalandele i
det associerede selskab, Lavbjerg EjendomsInvest A/S er hovedérsagerne til forbedringen i resultatet for
vaerdireguleringer og skat pa tkr. 6.013.

Det ordinzere resultat for skat blev et overskud pa tkr. 16.746 mod tkr. 10.954 aret for.

Resultatet efter skat blev et overskud pa tkr. 13.943 mod tkr. 9.062 éret for.

De samlede aktiver andrager tkr. 419.357, hvilket er en stigning p4 tkr. 5.705 i forhold til &ret for.

Selskabets egenkapital udger, pr. 31. december 2017, tkr. 176.110, svarende til en soliditetsgrad pé
42,0 %.

Udskudte skatter er beregnet til tkr. 37.671 imod tkr. 35.994 aret for.
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Ledelsesberetning

Pengestromme

Der er for 2017 opgjort positive pengestromme fra selskabets drift pa tkr. 12.956 tkr., hvilket er tkr. 4.278
mere end der blev opgjort for 2016. Forbedringen skyldes bl.a. ovennazvnte foregede lejeindtagter og re-
ducerede omkostninger til finansiering.

12017 er der gennemfort nettoinvesteringer for i alt tkr. 9.694. To kapitalforhejelser samt etablering af af-
taleudlén til Levbjerg EjendomsInvest A/S udger tkr. 16.400. Modsatningsvis er der solgt tre ejerlejlig-
heder, hvor provenuet, for indfrielsen af realkreditgaelden, var pa tkr. 7.893. Den resterende del kan hen-
fores til investeringer i fast ejendom.

Arets negative pengestromme pé tkr. 6.033 fra finansieringsaktiviteterne kan primeert henfores til afdrag
pa selskabets realkreditlan med tkr. 10.245, et provenu pé tkr. 5.932 fra hjemtagelse af realkreditlan i for-
bindelse med butiksudvidelsen, der i 2016 blev gennemfort i Stoholm, og endelig en udbytteudlodning p4
tkr. 1.000.

De samlede nettopengestremme kan for 2017 opgeres til tkr. -2.771, og selskabets likvider, der primo
regnskabsaret 2017 udgjorde et indestdende pa tkr. 1.796, kan 31. december 2017 opgores til et treek pé
driftskreditten pa tkr. 974,

Til bedemmelse af selskabets ekonomiske stilling og resultat henvises i gvrigt il arsregnskabet,

Investeringsejendomme

Nedenstaende tabel angiver investeringsejendommenes veerdi, resultat efter skat, balancesum samt solidi-
tet ved forskellige afkastprocenter. Investeringsejendommenes vaerdi er beregnet ved hjelp af en afkast-
baseret model, der er udferligt beskrevet i anvendt regnskabspraksis. Tabellens basis er afkastprocenter
og verdier ultimo regnskabséret for perioden 1. januar — 31. december 2017, der er opgjort som et vagtet
gennemsnit af selskabets investeringsejendomme.

Hvis markedets afkastkrav @ndrer sig, vil det berere ejendommene forskelligt, afheengigt af type, belig-
genhed, kontraktforhold mv. Det er vurderingen, at selskabets ejendomme har sadanne beliggenheder

mv., at mindre fald i markedets generelle afkastkrav ikke vil pavirke vardiansattelsen vasentligt.

Ved vardiansattelsen pr. 31. december 2017 kan det gennemsnitlige afkast af investeringsejendommene,
der i overvejende grad bestér af erhvervsudlejningsejendomme, beregnes til 6,18 %.

De beregnede gennemsnitlige afkastsatser for de seneste fem &r kan skitseres siledes:

1/1 -31/12 2017 1/1-31/12 2016 1/1-31/12 2015 1/1-31/122014 1/1-31/12 2013

6,18% 6,28% 6.28% 6,53% 6,60%

Nér afkastsatsen som gennemsnit faldt fra 2014 til 2015 var dette begrundet i, at der fra og med 2015 ind-
gik en sterre andel af boliglejemél i portefoljen af investeringsejendomme. Afkastsatsens fald fra 2016 til
2017 er sket som en konsekvens af at nogle vaesentlige lejekontrakters uopsigeligheder er forlaenget.
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Ledelsesberetning

Til illustration af hvilken effekt andringer i afkastsatsen vil have for arsrapporten er efterfolgende tabel
medtaget.

Tabellen viser effekten pa investeringsejendommenes vaerdi, balancesum, egenkapital og soliditet ved
@ndringer 1 afkastprocenten i intervaller pa 0,25 procentpoint. Ved en stigning i afkastprocenten pa 0,25
procentpoint, vil investeringsejendommenes markedsvaerdi falde med 13.355 tkr. Omvendt vil et fald i

afkastprocenten pa 0,25 procentpoint medfere en stigning i markedsvzardien af investeringsejendommene
pa 15.002 tkr,

Investeringsejendomme Basis

Bolig- og erhvervsudlejning

Andring i afkastprocent 0,75 0,50 0,25 - -0,25 -0,50 -0,75
Afkastprocent 6,93 6,68 6,43 6,18 5,93 5,68 543
Andring i dagsveerdi -37.619 -25.941 -13.355 0 15.002 31.053 48.583
Dagsvardi 313.696 325374 337960 | 351.315 366.317 382368  399.898
Balancesum 381.738  393.416 406.002 | 419.357 | 434.359 450410  467.940
Egenkapital 146.767 155.876 165.693 176.110 187.812 200.331 214.005
Seliditet 38.4% 39,6% 40,8% 42,0% 43.2% 44.5% 45,7%

Efterfolgende begivenheder

Efter balancedagen er der ikke indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.

Den forventede udvikling

For naestkommende regnskabsar forventes et tilfredsstillende overskud, ligesom der igen forventes en po-
sitiv udvikling af selskabets likviditet.

10
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Lovbjerg Ejendomme A/S for 2017 er, i lighed med sidste ar, aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Fra regnskabsklasse C er tilvalgt an-
vendelse af reglerne om en beskrivelse af den forventede udvikling i ledelsesberetningen, udarbejdelse af
hoved- nogletalsoversigt, egenkapitalopgerelse samt pengestromsopgerelse.

Det er valgt at folge de anbefalinger som Finansforeningen giver i relation til ejendomsselskabers opstil-
ling af resultatopgerelsen i arsrapporten, som en naturlig konsekvens af at hovedaktiviteten i selskabet er
keb, salg og udlejning af fast ejendom.

Efter de solvente likvidationer i 2016 af selskabets to dattervirksomheder, er selskabet ikke laengere mo-
derselskab i en koncern, og selskabet er derfor ¢j heller omfattet af koncernregnskabspligt. Som en kon-
sekvens heraf omfatter de indarbejdede sammenligningstal, herunder hoved- og negletal, ikke de histori-
ske koncernregnskabstal, men er alene afgivet Pé moderselskabsniveau.

Arsrapporten er, nér bortses fra at der ikke leengere udarbejdes koncernregnskab, aflagt efter samme regn-
skabspraksis som sidste Ar.

Resultatopgerelsen

Nettoomszetning

Nettoomsztning ved udlejning af aktiver, salg af serviceydelser indregnes i resultatopgerelsen, hvis leve-
ring og risikoovergang til keber har fundet sted inden regnskabsarets udgang, og hvis indtzgten kan op-
gores palideligt og forventes modtaget. Nettoomsztningen indregnes ekskl. moms, afgifter og rabatter.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration og salg.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgerelse indregnes den forholdsmeassige andel af de enkelte associerede virksomheders resultat
efter skat.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, laneomkostninger, kursgevinster og tab vedre-
rende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdireguleringer af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme som folge af
driftsforbedringer eller som felge af 2andrede afkastkrav.

11
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henferes til 4rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til bevaegelser direkte i egenkapitalen. Den andel af den i resultatopgerelsen indregnede skat, der knytter
sig til arets ekstraordinzre resultat, henferes hertil, mens den resterende del henferes til rets ordinare re-
sultat.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Domicilejendomme og ubebyggede grunde

Domicilejendomme méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Afskrivnings-
grundlaget er kostprisen med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

Afskrivninger foretages linezrt over den forventede brugstid, der er vurderet at vaere 30 — 50 &r.

De samlede afskrivninger for materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen som en szrskilt
post.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles til dagsvardi baseret pa en arlig vurdering af hver enkelt ejendom. Bereg-

ningen af dagsveerdi er foretaget ved hjlp af en afkastbaseret model. Ved fastleggelse af ejendommenes
indtaegtsforhold tages der hejde for de bestaende lejekontrakter, herunder den beregnede leje, deposita og
andre relevante forhold. Hvor der métte vaere opsagte lejemal indregnes alene forsigtigt skennede lejeind-
taegter. Lejeindtagten fradrages de drifisomkostninger, som pahviler ejendommen,

Som felge af malingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivninger pé investeringsejendomme.

Regulering af investeringsejendommenes vaerdi indregnes i regnskabsposten "verdiregulering af investe-
ringsejendomme" som en sarskilt post i resultatopgerelsen.

Inventar og driftsmateriel
Inventar m.v. udgiftsfores over driften.
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Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder méles efter den indre vaerdis metode til den forholdsmaessigt
¢jede andel af virksomhedernes egenkapital.

Ved ferste indregning méles kapitalandele i associerede virksomheder til kostpris, dvs. med tilleg af
transaktionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf. anvendt
regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Konstaterede mervaerdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
messige indre veerdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og for-
pligtelser, som de kan henfores til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmeessige vaerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder med regnskabsmessigt negativ indre veerdi males til 0 kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, tilgodehavendet er uerholde-
ligt. I det omfang ejervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dackke en underbalance,
der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belob under hensatte forpligtelser,

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning ef-
ter den indre vaerdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmassige vardi overstiger kost-
prisen.

Vardiforringelse af aktiver
Den regnskabsmeessige vaerdi af materielle anlagsaktiver samt kapitalandele i associerede virksomheder
vurderes arligt for indikationer p4 veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p& vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hver enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmassige vaerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hejeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalverdien
opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet cller aktiv-
gruppen og forventede nettepengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imedegaelse af forventede tab efter en
individuel vurdering af tilgodehavender.

Egenkapital — Udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalfor-
samling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post
under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassige og skattemzssige vaerdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede skattemassige underskud, ind-
regnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed og ju-
risdiktion.

Gzldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte veesentlige transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder males de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive
rente, sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over lanepe-
rioden.

Andre geldsforpligtelser méles til nettorealisationsvaerdien.

Pengestremsopgerelse

Pengestromsopgerelsen viser selskabets pengestramme fordelt pa drifts-, investerings- og finansierings-
aktivitet for aret, drets forskydning i likvider samt selskabets likvider ved Arets begyndelse og slutning.

Pengestrem fra driftsaktivitet

Pengestramme fra drifisaktivitet opgeres som selskabets andel af resultatet reguleret for ikke kontante
driftsposter, sendring i driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestromme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med kab og salg af immaterielle,
materielle og finansielle anlaegsaktiver.

Pengestrem fra finansieringsaktivitet

Pengestromme fra finansieringsaktivitet omfatter andringer i sterrelse eller sammensztning af selskabets
aktiekapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af ldn, afdrag pa rentebarende gald samt
betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger samt kortfristede geldsforpligtelser til kreditinstitutter, der forfal-
der pa anfordring.
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Anvendt regnskabspraksis

Hoved- og negletalsoversigt

Levbjerg Ejendomme A/S
Arsrapport 2017
CVR-nr. 7004 17 15

Nogletal er udarbejdet i overensstemmelse med Finansforeningens "Anbefalinger og Nogletal 2015".

De 1 hoved- og negletalsoversigten anforte nogletal er beregnet siledes:

Overskudsgrad

Egenkapitalandel (Soliditet)

Udskudt skats andel af balancesum

Fremmedkapitalens andel af balancesum

Egenkapitalforr. for skat og verdiregulering

Egenkapitalforrentning

Beléningsgrad af selskabets ejendomme

Resultat pr. aktie (nom. 1 tkr.)

Aktiernes indre veerdi

Resultat for finansielle poster x 100

Nettoomsatning

Egenkapital ultimo x 100

Samlede aktiver

Udskudt skat ultimo x 100

Samlede aktiver

Galdsforpligtelser ultimo x 100

Samlede aktiver

Ordinzrt resultat for skat og veerdireg. x100

Gennemsnitlig egenkapital

Ordinzrt resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital

Prioritetsgaeld ultimo x 100

Ejendommenes vaerdi ultimo (anlagaktiver)

Arets resultat efter skat

Antal aktier

Egenkapital ultimo x 100

Aktiekapital
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2017

Lejeindtaegter
Service og administrationsindtagter

Nettoomsztning

Ejendomsrelaterede omkostninger

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Eksterne omkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver

Resultat for finansielle poster

Resultat efter skat i dattervirksomheder
Resultat efter skat i associeret virksomhed
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for vaerdireguleringer

Vardiregulering af investeringsejendomme
Gevinst og tab ved salg af ejendomme

Resultat for skat

Skat

Arets resultat

Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering

Foresléet udbytte for regnskabsaret

Nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Overfort resultat

Lavbjerg Ejendomme A/S

Arsrappeﬁ 2017

CVR-nr, 7004 17 15

Note 2017 2016
tkr.
22.400.116 21.552
2.381.046 2.492
24.781.162 24.044
-2.301.282 -2.253
22.479.880 21.791
] -5.181.166 -5.345
-1.136.015 -1.184
2 -59.268 -59
16.103.431 15.203
0 -54
3.950.982 2.308
119.444 156
-3.389.342 -6.841
16.784.515 10.772
-1.342 -8
3 -37.475 190
16.745.698 10.954
4 -2.802.762 -1.892
13.942.936 9.062
1.000.000 1.000
3.950.982 2.308
8.991.954 5.754
13.942.936 9.062
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Balance 31. december 2017

Aktiver
Note 2017 2016
tkr.

Ejendomme 5 370.953.938 377.758
Materielle anlaegsaktiver 370.953.938 377.758
Kapitalandele i associerede virksomheder 6 40.656.244 27.705
Finansielle anlaegsaktiver 40.656.244 27.705
Anlaegsaktiver 411.610.182 405.463
Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 173.251 279
Tilgodehavender hos associeret virksomhed 7.400.000 0
Andre tilgodehavender 173.036 6.114
Tilgodehavender 7.746.287 6.393
Likvide beholdninger 867 1.796
Omsatningsaktiver 7.747.154 8.189
Aktiver 419.357.336 413.652
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Balance 31. december 2017

Passiver

Virksomhedskapital

Reserve efter den indre vardis metode
Overfort resultat

Foresléact udbyttte

Egenkapital

Henszttelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita og forudbetalt leje

Langfristede gldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat
Anden gald

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Gzldsforpligtelser

Passiver

Leasingforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Nertstiende parter

Lovbjerg Ejendomme A/S
Arsrapport 2017
CVR-nr. 70 04 17 15

Note 2017 2016
tkr.

15.000.000 15.000
14.156.244 10.205
145.954.012 136.962
1.000.000 1.000
176.110.256 163.167
7 37.671.377 35.994
37.671.377 35.994
191.398.220 201.650
1.976.988 2697
8 193.375.208 204.347
8 6.602.199 6.595
975.217 0
293.364 181
1.125.016 51
3.204.699 3317
12.200.495 10.144
205.575.703 214.49
419.357.336 413.652

9

10

11
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Levbjerg Ejendomme A/S
Arsrapport 2017
CVR-nr. 70 04 17 15

Pengestremsopgerelse 1. januar - 31. december 2017

Note 2017 2016
tkr.

Arets resultat for skat 16.745.698 10.954
Reguleringer 12 -582.999 4.308
Andring i driftskapital 13 114.125 45
Pengestremme fra driftsaktivitet fer finansielle poster 16.276.824 15.307
Renteindbetalinger og lignende 119.444 156
Renteudbetalinger og lignende -3.389.342 -6.841
Pengestremme fra ordineer drift 13.006.926 8.622
Betalt selskabsskat -50.864 56
Pengestromme fra driftsaktivitet 12.956.062 8.678
Keb af materielle anlaegsaktiver -1.186.342 -7.711
Kapitalforhejelse i associeret virksomhed -9.000.000 0
Salg af materielle anlagsaktiver 7.892.525 2.195
Modtaget udbytte fra kapitalandele 0 1.051
Andring i aftaleudlan -7.400.000 2.000
Pengestromme fra investeringsaktivitet -9.693.817 -2.465
Tilbagebetaling af geeld til realkreditinstitutter -10.245.323 -76.849
/Endring i deposita -719.553 -52
Optagelse af geeld hos realkreditinstitutter 5.931.965 72.825
Udbytteudlodning -1.000.000 0
Pengestremme fra finansieringsaktivitet -6.032.911 -4.076
Arets likviditetsvirkning -2.770.666 2.137
Likvider 1. januar 2017 1.796.316 -341
Likvider 31. december 2017 -974.350 1.796
Der kan specificeres saledes:
Likvide midler 867 1.796
Kreditinstitutter -975.217 0

-974.350 1.796
Kortfristede kreditfaciliteter 5.000.000 5.000
Finansiel reserve ved regnskabsirets afslutning 4.025.650 6.796
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Noter til arsregnskabet

2017 2016
tkr.
1 Personaleomkostninger
Lenninger og gager 4.373.140 4.541
Pensioner 781.167 775
Andre omkostninger til social sikring 26.859 29
5.181.166 5.345
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskafligede 4 4
2 Afskrivninger
Afskrivninger ejendomme 59.268 59
59.268 59
3 Gevinst og tab ved salg af ejendomme
Tab ved salg af ejendomme -37.475 190
-37.475 190
4 Skat
Skat af arets resultat 1.125.016 60
Regulering af udskudt skat 1.677.746 1.832
2.802.762 1.892
Betalt skat i arets lob 50.864 -56
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Noter til drsregnskabet

2017

Ejendomme

Kostpris 1. januar 2017 297.530.623
Avrets tilgang 1.186.342
Arets afgang -8.069.026
Kostpris 31. december 2017 290.647.939
Veardireguleringer 1. januar 2017 80.965.062
Arets regulering -1.342
Tilbagefarte vaerdireguleringer pé drets afgang 139.026
Veardireguleringer 31. december 2017 81.102.746
Afskrivninger 1. januar 2017 737.479
Arets afskrivninger 59.268
Afskrivninger 31. december 2017 796.747

Regnskabsmzssig veerdi 31. december 2017

Af vaerdien pr. 31. december 2017
udger investeringsejendomme

370.953.938

351.315.000
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Noter til arsregnskabet

2017
6 Kapitalandele i associeret virksomhed
Kostpris 1. januar 2017 17.500.000
Arets tilgang 9.000.000
Kostpris 1. januar og 31. december 2017 26.500.000
Reguleringer 1. januar 2017 10.205.262
Arets resultat 3.950.982
Reguleringer 31. december 2017 14.156.244
Regnskabsmzssig vaerdi 31. december 2017 40.656.244
Stemme- og
Associeret virksomhed Hjemsted Egenkapital gjerandel
Lovbjerg EjendomsInvest A/S Horsens 81.312.488 50 %
2017 2016
tkr.
7 Henszttelse til udskudt skat
Saldo 1. januar 2017 35.993.631 34.162
Arets udskudte skatter 1.677.746 1.832
37.671.377 35.994
Afdrag Langfristet Restgeald
forste ar andel efter 5 ar
8 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 6.602.199 191.398.220 145.863.696
Deposita og forudbetalt leje 0 1.976.988 0
6.602.199 193.375.208 145.863.696
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Noter til drsregnskabet

9

10

Leasingforpligtelser

Levbjerg Ejendomme A/S har indgéet operationelle leasingkontrakter. Leasingkontraktern har
restlebetider pa 2 og 19 maneder, med en samlet nominel restleasingydelse pa tkr. 169, hvoraf
tkr. 117 forfalder indenfor 12 méneder.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for ethvert mellemvarende med i alt fire ejerforeninger, er der afgivet ejerpante-
breve for i alt tkr. 416. Den regnskabsmaessige vardi af de pantsatte ejendomme udger pr, 31.
december 2017, tkr. 35.315.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, tkr. 198.000, er der givet pant i de under aktiver

opferte bygninger. Den regnskabsmeessige veerdi af de pantsatte ejendomme udger pr. 31. de-
cember 2017, tkr. 361.271.

Til sikkerhed for mellemveerende med Danske Bank er afgivet sikkerhed i ejerpantebreve og
skadeslesbreve, nom. store tkr. 107.550 er tinglyst i ejendomme med en bogfort verdi pa
tkr. 211.020.

Levbjerg Ejendomme A/S har afgivet prorata selvskyldnerkaution for Lavbjerg EjendomsIn-
vest A/S' engagement med Danske Bank. Lavbjerg EjendomsInvest A/S' engagement med
Danske Bank udger pr. 31. december 2017 et indestiende pé tkr. 270.

Det associerede selskab, Levbjerg EjendomsInvest A/S, og dette selskabs datterselskab har ved
hjemtagelse af realkreditlan afgivet en ejerskabserklaring. Erkleringerne kan begranse selska-
bernes allerede etablerede realkreditfinansiering ved eventuelle vaesentlige endringer i ejer-
kredsen.
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Noter til 4rsregnskabet

Grundlag
11 Nartstaende parter
Bestemmende indflydelse
Levbjerg Fonden, Strandkeervej 5, 8700 Horsens Hovedaktionaer
CVR-nr. 25 87 76 16
Ejerforhold
Folgende aktionarer er optaget i modervirksomhedens ejerbog
som ejende minimum 5 % af stemmerne eller aktiekapitalen:
Lovbjerg Fonden, Strandkeervej 5, 8700 Horsens
2017 2016
tkr.
12 Reguleringer
Finansielle poster 3.269.898 6.685
Fortjeneste ved salg af fast ejendom 37.475 -190
Veardireguleringer ejendomme 1.342 8
Resultat i1 dattervirksomheder 0 54
Resultat i associeret virksomhed -3.950.982 -2.308
Arets afskrivninger 59.268 59
-582.999 4.308
13 /Endring i driftskapital
Zndringer, tilgodehavender 114.333 21
Zndringer, anden gald -208 24
114.125 45

25



