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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2013 for Lubker Square K/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nimtofte, den 13. maj 2014

Daglig ledelse

Niels Vester

Bestyrelse

Carl Aage Nielsen Torben Ulrich Niels Peder Opstrup
Formand

Allan Kurt Freivald Nielsen Hans Peter Jessen Bjerrisgaard Lars Hermes Olsen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til komplementaren og kommanditisterne i Liibker Square K/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Liibker Square K/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Herning, den 13. maj 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Steen Pedersen Torben Hvidbjerg
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vasentligste aktiviteter er at drive wellnesscenter og hermed beslagtet virksomhed i
relation til Liibker Golf Resort pa Djursland.

Primo regnskabsaret 2013 skiftede virksomheden ejer, saledes at den nu indgar i LGR Nimtofte Holding
A/S koncernen.

Usikkerhed ved indregning og maling

Virksomheden indregner og maler vaerdien af anlaegsaktiver til kostpris med fradrag for af- og
nedskrivninger. Anlaegsaktiverne vurderes lgbende med baggrund i de fremtidige nettopengestremme,
som driften af disse forventes at generere.

Malingen sker med udgangspunkt i en DCF-model, hvor der tages hajde for de markedsmaessige krav til
afkast af den investerede kapital set i forhold til de risici og usikkerheder, der vurderes gaeldende for
udviklingen i den fremadrettede drift.

Indregning og maling af vaerdierne er i et vist omfang baseret pa sken samt pa fremskrivninger, som
kan vaere behaftet med vaesentlig usikkerhed. Det er imidlertid ledelsens opfattelse, at de foretagne
sken er foretaget pa et forsvarligt grundlag.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Regnskabsaret har varet pracget af flere vaesentlige andringer i og omkring virksomheden. Udover et
nyt ejerskab samt ny ledelse var aret praeget af en rackke forhold, som har haft en effekt pa driften i
det forlabne regnskabsar. | 1. halvar 2013 gennemgik ejendommen en rakke stgrre mangeludbedringer
og omforandringer. | 2. halvar 2013 er der foretaget en rackke driftsmaessige og organisatoriske
andringer som et led i integrationen af aktiviteterne i den nye ejerkoncern.

Disse forhold har medfert en lavere aktivitet i virksomheden, bl.a. som fglge af en delvis lukning under
renoveringen, flytning af cafeaktivitet til sestervirksomhed samt beskaering af urentable aktiviteter.
Zndringerne har belastet driften med engangsomkostninger til radgivere, til bygningsrenoveringen
samt til organisatoriske andringer, herunder honorering af fratradte medarbejdere. Renset for disse
engangsomkostninger ville driftsresultatet ligge pa niveau med aret for.

| forbindelse med ejerskiftet blev vaerdiansaettelsen af aktiverne revurderet. Dette medfgrte mindre
op- og nedskrivninger, som i en nettobetragtning var resultatmaessigt neutrale.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
For 2014 forventes de driftsmaessige og organisatoriske andringer at sla naesten fuldt igennem. Der
forventes saledes en lavere aktivitet, men et forbedret driftsresultat.

Der er i den nye ejerkoncern et strategiarbejde i gang, ligesom der arbejdes med planer for en ny
resortstruktur. Dette skal muligggre en videreudvikling af resortet med rentabel drift til falge. Til at
sta i spidsen for disse planer er ansat en ny administrerende direkter for koncernen med tiltraedelse
den 1. juni 2014.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Liibker Square K/S for 2013 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen ved salg fra Badeland, Wellness og SPA, Café samt indtaegter fra brugsretter mv.
indregnes i resultatopggrelsen og periodiseres saledes, at disse indtaegter omfatter regnskabsaret.
Nettoomsaetning indregnes eksklusiv moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsastning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger
Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedernes vaesentligste aktiviteter.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandegrer, direkte lenforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi herefter:

Brugstid Restveerdi
Y a 1 0= 1= S 25 ar 0%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn., 3-10 ar 0%

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

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita omfatter deponering, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsveaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vardi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjalpematerialer opggres som anskaffelsespris med tillaeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede faerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer,
hjelpematerialer, direkte lon og direkte produktionsomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af faerdiggerel-
sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsaettes under hen-
syntagen til omsattelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.



|IBDO °

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter, aktiver

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld, og
for obligationslan svarer til en restgaeld beregnet pa grundlag af lanets underliggende kontantvaerdi pa
laneoptagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiii

PersonaleomKoStNINGEr . .couiiiiiiiiiiiiieiiieiieieeeaaenn
Af- 08 NedsKriVNINGer....coviiiiii i ieieeneeaenaees

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeeaees

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeees
Andre finansielle omKostniNger.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,

ARETS RESULTAT ....evuniiiiiiineeiineeiineeiieeeieenineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

2013
kr.

2.952.749

-4.047.551
-1.683.771

-2.778.573

9.202
-820.982

-3.590.353

-3.590.353

-3.590.353

10

2012
kr.

3.446.897

-3.694.759
-2.293.971

-2.541.833

101.944
-643.522

-3.083.411

-3.083.411

-3.083.411
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2013
kr.
Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas 42.209.030
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiinnnn... 1.273.440
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse og forudbetaling....... 413.136
Materielle anlaagsaktiver.........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieieienenens 2 43.895.606
DT ]0 1 L - N PP PPN 251.600
Finansielle anlaagsaktiver........c.cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienne.. 3 251.600
ANLZEGSAKTIVER. .. .ciiitiitiitiiiieieeeeeeeeenneeneaneaneeness 44,147.206
Varebeholdninger.........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiii e ieeeens 86.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........cccouvenen.... 539.479
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 108.005
Periodeafgraansningsposter.....ooveeieieiiiieiriiiieineereneenennees 67.700
Tilgodehavender........ccuiieiiiiiiiiiiiiiiiiieieieneeneeaneens 715.184
Likvide beholdninger..........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeneaen 3.835.704
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.titiitiiiiieieieeieeieeieeneeneeneeneanes 4.636.888
AKTIVER. ..o e e e e e e e e e e e e e e nae e 48.784.094
PASSIVER
Virksomhedskapital.......ooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 200.000
Overfart overskud........cooeeiieiiieiiiiiiiiiiiiii e 13.135.703
EGENKAPITAL ...ttt ee et et et eeeeeneeneenaanns 4 13.335.703
Geeld til realkreditinstitutter.......cocoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenn., 22.000.000
Langfristede gaeldsforpligtelser............coovviiiiiiiiiiiiiinniinn, 5 22.000.000
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.........ccccevviiniennnnn. 719.992
Tilknyttede virksomheder.......ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienienenaeens 11.995.116
Anden gaeld.. .o e 733.283
Kortfristede gaeldsforpligtelser............coovvvviiiiiiiiiniininass 13.448.391
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccutitiiiiiiiieiieiieiieieeeeeeeneenennenns 35.448.391
PASSIVER. ... .ot et et et eeeeeaeeneaans 48.784.094
Eventualposter mv. 6

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7

11

2012
kr.

42.290.824
2.234.668

0
44.525.492

0
0

44.525.492
768.033
492.909
118.802
114.366
726.077
352.545
1.846.655

46.372.147

200.000
16.726.056

16.926.056

23.000.000
23.000.000

488.073
4.735.296
1.222.722

6.446.091
29.446.091

46.372.147
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NOTER

Personaleomkostninger

LoN 08 Gager . ciiiiiriiiiieiiiieeeeeeeaineeeeeaanns
Pensioner.....coeeiiiiiiiiiiiiii e
Omkostninger til social sikring....................
Andre personaleomkostninger....................

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og driftsmateriel og

2013 2012

kr. kr.
3.729.545 3.218.546
189.813 269.638
98.512 24.540
29.681 182.035
4.047.551 3.694.759
Materielle

Andre anlaeg, anlaegsaktiver

under udferelse

bygninger inventar og forudbetaling
Kostpris 1. januar 2013......ccccvvivinnirnnnnenannnns 72.745.539 8.076.237 0
TilGANG .t et 0 16.800 413.136
Kostpris 31. december 2013....................... 72.745.539 8.093.037 413.136
Afskrivninger 1. januar 2013........cceevvvvenneene. 30.454.715 5.841.569
NedsKrivning ....ccueeeeiiieiiiiiiiiieieeneeeneeans -1.298.646 734.668
Arets afskrivninger .........coeveviiiiniiiiniinnnnnn. 1.380.440 243.360
Afskrivninger 31. december 2013................ 30.536.509 6.819.597
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2013..  42.209.030 1.273.440 413.136
Finansielle anlaegsaktiver
Deposita
LI LT = PP PP 251.600
Kostpris 31. december 2013.......cocuiiitiiitiiitiinieiteenteeneeaneeeneeaneeaneeaneenn 251.600
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013.......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnennnnn. 251.600
Egenkapital
Virksomheds- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2013......cviiiiiiiiiiiiiiiriienieennenn, 200.000 16.726.056 16.926.056
Forslag til arets resultatdisponering............ccceevveven.n.. -3.590.353 -3.590.353
Egenkapital 31. december 2013..........ccvvviiniininnennns 200.000 13.135.703 13.335.703

Virksomhedskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.

12

Note



|IBDO

NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2013 31/12 2013 Afdrag Restgaeld

geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter... 23.000.000 22.000.000 0 22.000.000
23.000.000 22.000.000 0 22.000.000

Eventualposter mv.
Ingen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Udover pant for prioritetsgaeld pa 23.000 tkr. er der givet sikkerhed i ejerpantebrev pa 30.000
tkr. med pant i wellnesscentret.

Til sikkerhed for gaeld til FIH Erhvervsbank er der stillet sikkerhed i indestaende i bank med
3,7 mio. kr.

Der er herudover givet sikkerhed i fremtidige indtaegter fra brugsrettigheder.

13

Note



