LOVBJERG EJENDOMME A/S

CVR-nr. 70 04 17 15

Strandkarvej 5
8700 Horsens

Arsrapport 2021

lo\rsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzre generalforsamling
den 22. marts 2022

Poul Steffensen, dirigent

Penneo dokumentnagle: EKU7I-GXOLO-B5ZPX-VOB1S-7JDVV-F6E6Y



Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning

Den uafhangige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Hoved- og nggletal

Ledelsesberetning

Arsregnskabet

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse
Balance
Egenkapitalopggrelse
Pengestrgmsopggrelse

Noter til arsregnskabet

Lgvbjerg Ejendomme A/S
Arsrapport 2021
CVR-nr. 70 04 17 15

Side

11
17
18
20
21

22

Penneo dokumentnggle: EKU7I-GXO0LO-B5ZPX-VOB1S-7JDVV-F6E6Y
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2021 for Lgvbjerg 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. ja-

nuar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 22. marts 2022

Direktion

Palle Jensen

Bestyrelse:
Poul Steffensen Jesper Munck Loiborg
Formand
Jgrgen Lund Rauff Pedersen Laura Hay Uggla
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Lgvbjerg Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Lgvbjerg Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, pengestrgmsopggrelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar — 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse,
at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafthaengighed

Vi er uathaengige af virksomheden i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Ac-
countants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd IESBA Code) og de yderligere etiske
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt
at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som fglge 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 gkonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Opnatr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmessige skgn 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 pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om virksomhedens evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger
ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfgre, at virksomheden ikke l&engere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, 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 gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i in-
tern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 22. marts 2022

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Morten Klarskov Larsen
statsaut. revisor
mne32736
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Hoved- og nggletal
Selskabets udvikling kan beskrives ved
felgende hoved- og nggletal (tkr.): 2021 2020 2019 2018 2017

Hovedtal
Nettoomsatning 19.005 19.185 14.864 24.079 24.781
Resultat fgr finansielle poster 6.217 8.058 6.426 14.236 16.104
Resultat fgr veerdireguleringer 16.923 15.241 15.526 29.496 16.785
Ordinert resultat 15.584 13.799 18.676 -2.713 16.746
Skat af arets resultat 891 1.171 1.527 4.618 -2.803
Arets resultat 14.693 12.628 17.149 1.905 13.943
Balancesum 330.380 317.940 314.432 406.457  419.357
Virksomhedskapital 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000
Egenkapital 218.485 204.792 193.164 177.015 176.110
Udskudt skat 17.922 17.893 17.624 32.121 37.671
Pengestrgm fra driftsaktiviteten 6.209 4.853 954 11.570 12.956
Pengestrgm fra investeringsaktiviteten -11.249 3.408 24.209 3.905 -9.694
Heraf investeringer i materielle anlegsaktiver -730 -24 0 -2.814 -1.186
Pengestrgm fra finansieringsaktiviteten -4.304 -9.002 -10.779 -9.211 -6.033
Pengestrgm i alt -9.344 -741 14.384 6.264 -2.771
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeftigede 4 4 4 4 4

Nggletal
Overskudsgrad 32, 7% 42,0% 43.2% 59,1% 65,0%
Egenkapitalandel (soliditet) 66,1% 64.,4% 61,4% 43,6% 42.0%
Udskudt skats andel af balancesum 5,4% 5,6% 5,6% 7,9% 9,0%
Fremmedkapitalens andel af balancesum 28,5% 30,0% 33,0% 48.,5% 49,0%
Egenkapitalforrentning fgr skat og verdireg. 8,0% 7,7% 8,4% 16,7% 9,9%
Egenkapitalforrentning 6,9% 6,3% 9,3% 1,1% 8,2%
Belaningsgrad af selskabets anlegsejendomme 49,7% 49,3% 51,6% 57,5% 53,4%
Resultat pr. aktie (nom. tkr. 1) 980 842 1.143 127 930
Aktiernes indre verdi 1.457 1.365 1.288 1.180 1.174
Udbetalt og foreslaet udbytte 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000

Nggletallene er beregnet efter Finansforeningens anbefalinger. Der henvises til definitioner og begreber

under anvendt regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er investering i udlejningsejendomme inden for dels erhverv dels bolig samt at
yde administrationsmassig assistance, herunder assistance ved projektudvikling.

Udvikling i regnskabsaret

I lighed med de seneste ar er det valgt at fokusere pa optimering af den nuvarende ejendomsportefglje.
Optimeringen sker dels ved lgbende fokus pa graden af udlejning dels ved lgbende at tilpasse og eventuelt
udvide bygningsmassen i den bestaende ejendomsportefglje.

Som en del af tilpasningen af ejendomsportefgljen, er der i 2021 solgt investeringsejendomme i Odder.
Ejendommene er solgt med henblik pa gennemfgrelsen af projekt, med opfgrelse af bolig- og erhvervsle-
jemal mv.

Egentlig forggelse af aktiviteten indenfor udlejning af fast ejendom foretages via det associerede selskab,
Lgvbjerg Ejendomsinvest A/S.

Det gkonomiske resultat

Selskabets samlede bruttofortjeneste for 2021 blev pa tkr. 14.389 mod tkr. 15.387 aret fgr. Resultat fgr
verdireguleringer og skat for 2021 blev pa tkr. 16.923 mod tkr. 15.241 aret for.

Det ordinzre resultat fgr skat blev opgjort til tkr. 15.584 mod tkr. 13.799 éret for.

Resultatet efter skat blev et overskud pa tkr. 14.693 mod tkr. 12.628 aret for.

Arets realiserede resultat blev ikke helt pa niveau med det budgerede resultat for 2021. Dette skyldes bl.a.
at der 1 2021 blev atholdt godt tkr. 3.000 i nedrivnings-, oprensnings- og miljgomkostninger. Under hen-
syntagen hertil, samt det forhold at der blev realiseret et regnskabsmassigt tab ved salg af ejendomme pa

tkr. 1.344, anses resultat at vare tilfredsstillende.

De samlede aktiver andrager tkr. 379.380 og selskabets egenkapital udggr, pr. 31. december 2021, tkr.
218.485, svarende til en soliditetsgrad pa 66,1 %.

Udskudte skatter er beregnet til tkr. 17.922 imod tkr. 17.893 aret fgr.
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Ledelsesberetning

Pengestrgmme

Der er for 2021 opgjort positive pengestrgmme fra selskabets drift pa tkr. 6.209, hvilket er tkr. 1.356
mere, end der blev opgjort for 2020.

12021 har pengestrgmmene fra investeringsaktiviteterne veret negative med tkr. 11.249. Kapitalforhgjel-
sen med brutto tkr. 20.000 i det associerede selskab, Lgvbjerg Ejendomsinvest A/S, er arsagen til at der er
negative pengestrgmme fra investeringsaktiviteterne. I 2021 er der tilgaet likviditet som fglge af salg af,
og investeringer i, investeringsejendomme pa netto tkr. 6.751. Endelig er der i modtaget tkr. 2.000 i for-
bindelse med indfrielsen af et aftaleudlan til en associeret virksomhed.

Arets negative pengestrgmme fra finansieringsaktiviteterne pa tkr. 4.304 kan primart henfgres til afdrag
pa selskabets realkreditlan med tkr. 3.286 og en udbytteudlodning pa tkr. 1.000.

De samlede nettopengestrgmme kan for 2021 opggres til tkr. -9.344, og selskabets likvider, der primo
regnskabsaret 2021 udgjorde tkr. 18.932, kan 31. december 2021 opggres til et indestaende pa tkr. 9.588.

Til bedgmmelse af selskabets gkonomiske stilling og resultat henvises i gvrigt til arsregnskabet.

Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme blev alle vurderet af Colliers International i 2018. Efterfglgende er
der, med udgangspunkt i selskabets sedvanlige regnskabspraksis for verdiansattelsen af investerings-
ejendomme, foretaget en omregning af vardien til en aktuel afkastsats.

Verdiansattelsen ultimo 2021 er ligeledes foretaget pa baggrund af fgrnevnte vurderinger og efterfgl-
gende omregninger.

Hvis markedets afkastkrav @ndrer sig, vil det bergre ejendommene forskelligt, afhengigt af type, belig-
genhed, kontraktforhold mv. Det er vurderingen, at selskabets ejendomme har sddanne beliggenheder
mv., at mindre @ndringer i markedets generelle afkastkrav ikke vil pavirke verdiansattelsen vasentligt.

Ved verdiansattelsen pr. 31. december 2021 er der gennemsnitligt anvendt et afkastkrav pa 6,86 %. De
beregnede gennemsnitlige afkastsatser for de seneste fem ar kan skitseres saledes:

1/1 - 31/12 2021 1/1 - 31/12 2020 1/1 - 31/12 2019 1/1 - 31/12 2018 1/1 - 31/12 2017
6,86% 6,80% 6,38% 6,81% 6,18%

Til illustration af hvilken effekt eendringer i afkastsatsen vil have for arsrapporten er efterfglgende tabel
medtaget.
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Tabellen viser effekten pa investeringsejendommenes verdi, balancesum, egenkapital og soliditet ved @n-
dringer i afkastprocenten i intervaller pa 0,25 procentpoint. Ved en stigning i afkastprocenten pa 0,25 pro-
centpoint, vil investeringsejendommenes markedsveardi falde med tkr. 5.152. Omvendt vil et fald i afkast-
procenten pa 0,25 procentpoint medfgre en stigning i markedsveaerdien af investeringsejendommene pa

tkr. 7.100.

Investeringsejendomme
Bolig- og erhvervsudlejning
samt grunde

Andring i afkastprocent
Afkastprocent

Andring i dagsveerdi
Dagsveerdi

Balancesum
Egenkapital

Soliditet

Efterfolgende begivenheder

0,75
7,61

-15.794
157.766

314.586
206.166

65,5%

0,50
7,36

-10.653
162.907

319.727
210.176

65,7%

0,25
7,11

-5.152
168.408

325.228
214.466

65,9%

Basis

6,86

0
173.560

330.380
218.485

66,1%

-0,25
6,61

7.100
180.660

337.480
224.023

66,4%

-0,50
6,36

13.948
187.508

344.328
229.364

66,6%

-0,75
6,11

21.357
194.917

351.737
235.143

66,9%

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

rapporten.

Den forventede udvikling

Det forventes at virksomhedens aktiviteter til naste ar vil resultere i en nettoomsatning pa niveau med

indevaerende ar. Resultatet efter skat forventes derfor at blive i intervallet 12 — 18 mio. kr. 1 2022.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Lgvbjerg Ejendomme A/S for 2021 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- og nggletalsoversigt, egenkapitalopggrelse samt pengestrgmsopggrelse.

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

Virksomheden har med virkning for regnskabsaret 2021 implementeret @ndringslov nr. 1716 af 27. de-
cember 2018 til arsregnskabsloven. Implementering af endringsloven har ikke pavirket virksomhedens
regnskabspraksis for indregning og maling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet krav om
yderligere oplysninger. Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r.

Resultatopggrelsen

Nettoomsztning

Nettoomsztning ved udlejning af ejendomme og salg af serviceydelser males til dagsvardi og indregnes i
resultatopggrelsen, hvis levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden regnskabsarets udgang,
og hvis indtegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes ekskl.
moms, afgifter og rabatter.

Ejendomsrelaterede omkostninger

Ejendomsrelaterede omkostninger indeholder direkte omkostninger til driften af selskabets ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration og salg.

Resultat af kapitalandele i kapitalinteresser

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmassige andel af kapitalinteressers (som udelukkende bestar
af associerede virksomheder) resultat efter eliminering af forholdsmassig andel af intern avance/tab.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, laneomkostninger, kursgevinster og tab vedrg-
rende geld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtggrelser under aconto-
skatteordningen m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdireguleringer af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme som fglge af
driftsforbedringer eller som fglge af @ndrede afkastkrav.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til bevaegelser direkte i egenkapitalen. Den andel af den i resultatopggrelsen indregnede skat, der knytter
sig til arets ekstraordinzre resultat, henfgres hertil, mens den resterende del henfgres til arets ordinare
resultat.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Domicilejendomme
Bygninger, der anvendes til domicilformal, males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og ned-
skrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt
hvor aktivet er klart til brug.

Der foretages lineare afskrivninger over den forventede brugstid, der er vurderet at vaere 30 — 50 ar.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og redu-
ceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestids-
punktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmessige veerdi, ophgrer afskriv-
ning.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restverdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som @ndring i regnskabsmeessigt skgn.

De samlede af- og nedskrivninger for materielle anlegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen.

Investeringsejendomme og ubebyggede grunde
Investeringsejendomme samt ubebyggede grunde males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af
ejendommenes kgbspris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme samt ubebyggede grunde males efterfglgende til dagsverdi baseret pa en arlig
vurdering af hver enkelt ejendom. Beregningen af dagsverdi er foretaget ved hjelp af en afkastbaseret
model. Ved fastleggelse af ejendommens indtagtsforhold tages der hgjde for de bestaende lejekontrakter,
herunder den beregnede leje, deposita og andre relevante forhold. Lejeindtegten fradrages de driftsom-
kostninger, der pahviler ejendommen.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme og ubebyggede grunde (fortsat)

Igangvarende projekter pa investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter
direkte henfgrbare omkostninger. Igangvearende projekter pa investeringsejendomme males efterfglgende
til dagsveerdi.

Investeringsejendomme har som @gvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid. Den
verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i investe-
ringsejendommenes Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommenes brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved aftha@ndelse af investeringsejendomme opggres som forskellen mellem afthandel-
sessummen og den regnskabsmeassige veerdi af investeringsejendommene pa salgstidspunktet inkl. for-
ventede omkostninger til salg. Fortjeneste eller tab indregnes som en sarskilt post i resultatopggrelsen.

Kapitalandele i kapitalinteresser

Kapitalandele i kapitalinteresser males efter den indre vaerdis metode til den forholdsmassigt ejede andel
af virksomhedernes egenkapital.

Ved fgrste indregning males kapitalandele i kapitalinteresser til kostpris, dvs. med tilleeg af transaktions-
omkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmassige vardi.

Nettoopskrivning af kapitalandele i kapitalinteresser vises som reserve for nettoopskrivning efter den in-
dre verdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmeessige vardi overstiger kostprisen.

Verdiforringelse af aktiver
Den regnskabsmassige verdi af materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i kapitalinteresser vurderes
arligt for indikationer pa verdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hver enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmassige vaerdi.

Som genindvindingsverdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalverdien
opggres som nutidsverdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettepengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab efter en
individuel vurdering af tilgodehavender.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrgrende efterfgl-
gende regnskabsar.

Egenkapital — Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinere generalfor-

samling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post un-
der 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettigede skattemessige underskud, males
til den veardi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som fglge
af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte vaesentlige transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer og anden gald males til amortiseret kost-
pris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdi

Dagsverdians@ttelsen tager udgangspunkt i det primere marked. Hvis et primart marked ikke eksisterer,
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pa aktivet
fratrukket transaktionsomkostninger.

Alle aktiver, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsverdien oplyses, er kategoriseret efter dagsvardi-
hierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Verdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver pa et velfungerende marked.

Niveau 2: Verdi opgjort ud fra anerkendte verdianszttelsesmetoder pa baggrund af observerbare mar-
kedsinformationer.

Niveau 3: Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsesmetoder, og rimelige skgn foretages pa bag-
grund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Pengestrgmsopggrelse

Pengestrgmsopggrelsen viser selskabets pengestrgmme fordelt pa drifts-, investerings- og finansierings-
aktivitet for aret, arets forskydning i likvider samt selskabets likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrgm fra driftsaktivitet

Pengestrgmme fra driftsaktivitet opggres som selskabets andel af resultatet reguleret for ikke kontante
driftsposter, @ndring i driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestrgm fra investeringsaktivitet

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med kgb og salg af materielle og
finansielle anlegsaktiver.

Pengestrgm fra finansieringsaktivitet

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet omfatter @ndringer i stgrrelse eller ssmmens@tning af selskabets
aktiekapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af 1an, afdrag pa rentebzerende gald samt
betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger i form af indestaende i pengeinstitut.
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Anvendt regnskabspraksis

Hoved- og nggletalsoversigt

Lgvbjerg Ejendomme A/S
Arsrapport 2021
CVR-nr. 70 04 17 15

Nggletal er udarbejdet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger. De i hoved- og nggletal-

soversigten anfgrte nggletal er beregnet saledes:

Overskudsgrad

Egenkapitalandel (Soliditet)

Udskudt skats andel af balancesum

Fremmedkapitalens andel af balancesum

Egenkapitalforr. fgr skat og verdiregulering

Egenkapitalforrentning

Belaningsgrad af selskabets ejendomme

Resultat pr. aktie (nom. 1 tkr.)

Aktiernes indre vaerdi

Resultat for finansielle poster x 100

Nettoomsatning

Egenkapital ultimo x 100

Samlede aktiver

Udskudt skat ultimo x 100

Samlede aktiver

Geeldsforpligtelser ultimo x 100

Samlede aktiver

Ordinzrt resultat for skat og vardireg. x 100

Gennemsnitlig egenkapital

Ordinert resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital

Prioritetsgeeld ultimo x 100

Ejendommenes veerdi ultimo (anlegsaktiver)

Arets resultat efter skat
Antal aktier

Egenkapital ultimo x 100
Aktiekapital
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Resultatopgorelse 1. januar — 31. december 2021

Lejeindtegter
Service og administrationsindtaegter

Nettoomszetning

Ejendomsrelaterede omkostninger

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Eksterne omkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver

Resultat fgr finansielle poster
Resultat af kapitalandele i kapitalinteresser

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr veerdireguleringer

Veardiregulering af investeringsejendomme
Gevinst og tab ved salg af ejendomme

Resultat for skat

Skat

Arets resultat

Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Lgvbjerg Ejendomme A/S

Arsrapport 2021

Nettoopskrivning efter den indre verdis metode

Overfgrt resultat

Note 2021 2020
tkr.

11.331.640 11.775
7.673.335 7.410
19.004.975 19.185
-4.615.491 -3.798
14.389.484 15.387
1 -6.375.066 -6.100
-1.738.355 -1.170
2 -59.268 -59
6.216.795 8.058
11.349.906 8.371
93.718 20
-737.222 -1.208
16.923.197 15.241
5.443 -1.904
3 -1.344.350 462
15.584.290 13.799
4 -891.256 -1.171
14.693.034 12.628
1.000.000 1.000
11.349.906 8.371
2.343.128 3.257
14.693.034 12.628

CVR-nr. 70 04 17 15
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Balance 31. december 2021

Aktiver
Note 2021 2020
tkr.

Ejendomme 5 177.322.196 185.471
Materielle anlaegsaktiver 177.322.196 185.471
Kapitalandele i kapitalinteresser 6 141.845.606 110.496
Finansielle anlaegsaktiver 141.845.606 110.496
Anlaegsaktiver 319.167.802 295.967
Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 1.386.805 953
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 0 2.000
Selskabsskat 137.336 0
Andre tilgodehavender 82.870 88
Periodeafgransningsposter 16.786 0
Tilgodehavender 1.623.797 3.041
Likvide beholdninger 9.588.325 18.932
Omsatningsaktiver 11.212.122 21.973
Aktiver 330.379.924 317.940
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Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital

Reserve efter den indre vaerdis metode
Overfgrt resultat

Foreslaet udbytte

Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser
Geld til realkreditinstitutter
Deposita og forudbetalt leje

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Leasingforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Lgvbjerg Ejendomme A/S
Arsrapport 2021
CVR-nr. 70 04 17 15

Note 2021 2020
tkr.

15.000.000 15.000
63.536.565 52.187
138.948.697 136.605
1.000.000 1.000
218.485.262 204.792
7 17.922.023 17.893
17.922.023 17.893
85.956.426 88.964
1.631.493 1.671
8 87.587.919 90.635
8 2.219.141 2476
556.170 413
0 227
3.609.409 1.504
6.384.720 4.620
93.972.639 95.255
330.379.924 317.940

9

10
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Egenkapitalopggrelse 31. december 2021

Egenkapital 31. december 2019

Udbytteudlodning
Arets resultat 2019

Egenkapital 31. december 2020

Udbytteudlodning
Arets resultat 2020

Egenkapital 31. december 2021

Aktiekapitalen fordeles saledes:
15.000 stk. aktier 4 1 tkr.

Reserve efter

den indre
veerdis Overfort Foreslaet

Aktiekapital metode resultat udbytte Lalt
15.000.000 43.815.326 133.349.094 1.000.000 193.164.420
-1.000.000 -1.000.000
8.371.333 3.256.475 1.000.000 12.627.808
15.000.000 52.186.659 136.605.569 1.000.000 204.792.228
-1.000.000 -1.000.000
11.349.906 2.343.128 1.000.000 14.693.034
15.000.000 63.536.565 138.948.697 1.000.000 218.485.262

2021 2020

tkr.

15.000.000 15.000
15.000.000 15.000

Indenfor de seneste 5 ar er der ikke foretaget kapitalforhgjelser.
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Pengestrgmsopggrelse 1. januar — 31. december 2021

Note 2021 2020
tkr.

Arets resultat for skat 15.584.290 13.799
Reguleringer 11 -9.308.227 -5.682
Andring i driftskapital 12 1.803.055 -1.398
Pengestrgmme fra driftsaktivitet for finansielle poster 8.079.118 6.719
Renteindbetalinger og lignende 93.718 20
Renteudbetalinger og lignende -737.222 -1.208
Pengestrgmme fra ordiner drift 7.435.614 5.531
Betalt selskabsskat -1.226.780 -678
Pengestrgmme fra driftsaktivitet 6.208.834 4.853
Kgb af materielle anlegsaktiver -729.942 -24
Salg af materielle anlegsaktiver 7.481.035 5.432
Investering i kapitalinteresser -20.000.000 0
Zndring i aftaleudlan 2.000.000 -2.000
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet -11.248.907 3.408
Tilbagebetaling af geld til realkreditinstitutter -3.286.161 -7.884
Optagelse af geld hos realkreditinstitutter 22.000 57
/Andring i deposita -39.875 -175
Udbytteudlodning -1.000.000 -1.000
Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet -4.304.036 -9.002
Arets likviditetsvirkning -9.344.109 -741
Likvider 1. januar 2021 18.932.434 19.673
Likvider 31. december 2021 9.588.325 18.932
Der kan specificeres saledes:

Likvide midler 9.588.325 18.932
Finansiel reserve ved regnskabsarets afslutning 9.588.325 18.932
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Noter til arsregnskabet

1 Personaleomkostninger
Lgnninger og gager
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede

2 Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger ejendomme

3 Gevinst og tab ved salg af ejendomme
Gevinst og tab ved salg af ejendomme

4 Skat
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat

Betalt skat 1 arets lgb

Lgvbjerg Ejendomme A/S
Arsrapport 2021
CVR-nr. 70 04 17 15

2021 2020
tkr.

5.019.685 5.131
1.321.978 941
33.403 28
6.375.066 6.100
4 4
59.268 59
59.268 59
-1.344.350 462
-1.344.350 462
862.664 902
28.592 269
891.256 1.171
1.226.780 678
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Noter til arsregnskabet

Ejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021 156.809.226
Arets tilgang 729.942
Arets afgang -9.276.470
Kostpris 31. december 2021 148.262.698
Verdireguleringer 1. januar 2021 29.943.634
Arets regulering 5.443
Tilbageforte verdireguleringer pa arets afgang 451.085
Verdireguleringer 31. december 2021 30.400.162
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 1.281.396
Arets af- og nedskrivninger 59.268
Af- og nedskrivninger 31. december 2021 1.340.664
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 177.322.196
Af verdien pr. 31. december 2021 udggr investeringsejendomme mv. 173.560.000

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indreg-

nes til dagsveerdi med verdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabs-

lovens § 38.

Dagsvardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangs-
punkt i ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter
af enkeltstaende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykkeret "normaliseret" drifts-

resultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter en

afkastbaseret model.

Den vasentligste forudsatning for salgsverdien er det gennemsnitlige afkastkrav, som lig

ger pa 6,86 % imod 6,80 % aret fgr.

Dagsverdien tager udgangspunkt i dagsverdiniveau 3.
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Noter til arsregnskabet

2021
6 Kapitalandele i kapitalinteresser
Kostpris 1. januar 2021 58.309.041
Arets tilgang 20.000.000
Kostpris 31. december 2021 78.309.041
Reguleringer 1. januar 2021 52.186.659
Arets resultat 11.349.906
Reguleringer 31. december 2021 63.536.565
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 141.845.606
Stemme- og
Navn Hjemsted Egenkapital ejerandel
Lgvbjerg Ejendomsinvest A/S Horsens 283.691.212 50 %
2021 2020
tkr.
7 Henszettelse til udskudt skat
Saldo 1. januar 17.893.431 17.624
Arets udskudte skatter 28.592 269
17.922.023 17.893
Afdrag Langfristet Restgeld
fgrste ar andel efter 5 ar
8 Langfristede geeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 2.219.141 85.956.426 70.061.701
Deposita og forudbetalt leje 0 1.631.493 1.631.493

2.219.141 87.587.919 71.693.194
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Noter til arsregnskabet

10

11

12

Leasingforpligtelser

Lgvbjerg Ejendomme A/S har indgaet operationelle leasingkontrakter. Leasingkontrakterne
har restlgbetider pa 11, 19, 20, 36 og 46 maneder, med en samlet nominel restleasingydelse
pa tkr. 1.168, hvoraf tkr. 396 forfalder indenfor 12 maneder.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for ethvert mellemvarende med i alt tre ejerforeninger, er der afgivet ejerpante-
breve for i alt tkr. 260. Den regnskabsmassige vaerdi af de pantsatte ejendomme udggr pr.
31. december 2021, tkr. 14.530.

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, tkr. 88.176, er der givet pant i de under aktiver

opferte bygninger. Den regnskabsmassige verdi af de pantsatte ejendomme udggr pr. 31.
december 2021, tkr. 174.792.

Kapitalinteressen, Lgvbjerg Ejendomsinvest A/S, har ved hjemtagelse af realkreditlan
afgivet en ejerskabserklering. Erkleringerne kan begraense selskabets allerede etablerede
realkreditfinansiering ved eventuelle vasentlige @ndringer i ejerkredsen.

2021 2020
tkr.
Reguleringer
Finansielle poster 643.504 1.188
Fortjeneste ved salg af fast ejendom 1.344.350 -462
Verdireguleringer ejendomme -5.443 1.904
Resultat i associeret virksomhed -11.349.906 -8.371
Arets af- og nedskrivninger 59.268 59
-9.308.227 -5.682

Andring i driftskapital
Andringer, tilgodehavender -445.666 -833
Andringer, anden geld 2.248.721 -565

1.803.055 -1.398
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