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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
1. januar — 31. december 2018 for Obel-LFI Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerel-
se for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 27. marts 2019

Direktion:
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Torben Black Stella/Jacobsson
Adm. direktar Dire
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Den uafhangige revisors erklaringer

Til kapitalejerne i Obel-LFI Ejendomme A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Obel-LF| Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar — 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfegrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uathaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgit 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
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspateg-
ning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningere, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 27. marts 2019

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
Cvy 7002 28

( Ole Anne Tensberg : 9
statsaut. revisor statsaut. revisor

mne14949 mne32121
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Obel-LFI Ejendomme investerer i velbeliggende kontor-, uddannelses- og boligejendomme i
Kgbenhavn.

Obel-LFI Ejendomme tilbyder lejemal i eiendomme af hgj kvalitet pa gode beliggenheder med
optimal infrastruktur.

Arets resultat

Arets resultat udger 107,4 mio. kr. mod et underskud pa 1,5 mio. kr. i 2017. Resultatet for
2017 var veesentlig pavirket af omlaegning af en del af selskabets rentesikring.

Driftsresultatet for 2018 blev pa 75,5 mio. kr. mod 58,5 mio. kr. i 2017. Resultatet er veesentlig
pavirket af, at ejendommen Teglvaerkskajen har veeret i drift hele 2018. Driftsresultatet for aret
ligger pa niveau med forventningerne.

Selskabets ejendomme er i 2018 veerdireguleret med 100 mio. kr. svarende til 6,0 % af veer-
dien af de feerdigopfarte investeringsejendomme primo 2018. Opskrivningen vedrgrer primaert
boligejendommen Teglvaerkskajen, der er markedsveerdiansat for fgrste gang ultimo 2018.
Ejendommen er veerdiansat til et afkastkrav pa 4,25 %. Selskabets erhvervsejendomme er
vaerdiansat til en gennemsnitlig kvadratmeterpris pa 24.000 kr./m? og boligejendomme til
31.300 kr./m2. Ejendomme erhvervet i 2018 er ultimo 2018 vaerdiansat til kostpris, der vurderes
at svare til markedsveerdien.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Kapitalforhold

Selskabets egenkapital udger 794,0 mio. kr. pr. 31. december 2018 (2017: 544,3 mio. kr.)
svarende til en soliditetsgrad pa 28,7 % (2017: 25,6 %).

Selskabet blev pa en ekstraordineer generalforsamling d. 20. september 2018 tilfgrt nom. 10
mio. kr. i selskabskapital til kurs 1.500, i alt 150 mio. kr.

Egenkapitalen er akkumuleret pavirket af et urealiseret tab pa 104,6 mio. kr. efter udskudt skat
pa indgaede renteswaps til sikring af den fremtidige rente pa koncernens realkreditfinansie-
ring. Arets pavirkning fra renteswaps er et urealiseret tab pa 7,7 mio. kr. efter udskudt skat.

Udviklingen i Obel-LFI Ejendommes aktiviteter

Obel-LFI Ejendomme overtog pr. 1. oktober 2018 to erhvervsejendomme pa Lygten, Kaben-
havn NV fra NIAM. Lygten 37 er udlejet til KEA, som i forvejen er en stor kunde pa ejendoms-
komplekset Empire pa Narrebro. Lygten 39, Mejeriet Enigheden, er en ikonisk flerbrugerejen-
dom, som er et godt supplement til selskabets avrig portefglje. Selskabets erhvervsejen-
domme inden for kontor, uddannelse og retail er ved udgangen af 2018 fuldt udlejet.

Obel-LFI Ejendomme fik i 4. kvartal 2018 leveret forste etape og anden etape af boligudlej-
ningsejendommen CobraHave, @restad Syd. Af de to ferste etaper pa i alt 133 lejligheder er
85 % udlejet pr. 31. december 2018. Sidste etape pa 85 lejligheder leveres i marts 2019.
Udlejningen af sidste etape er pabegyndt ultimo 2018.
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Ledelsesberetning

Beretning

Obel-LFI Ejendomme indgik i januar 2018 gennem datterselskabet Teglveerkskajens Pier ApS
en kebsaftale med By & Havn om kgb af to pier pa Teglholmen i Sydhavnen til opfarelse af
14 boligraekkehuse mv. Reekkehusene leveres i maj 2019, og vil blive sat til salg som feerdige
boliger.

Forventninger til fremtiden og begivenheder efter statusdagen

Der forventes for 2019 et driftsresultat, der er noget bedre end for 2018. Driftsresultatet vil
blive positivt pavirket af kgbet af ejendommene pa Lygten, Kgbenhavn NV, samt faerdigge-
relse og udlejning af CobraHave, @restad Syd. Vaerditilveeksten pa portefgljen forventes pa
niveau med 2018. Der forventes saledes samlet et resultat for 2019, som er mindst pa niveau
med 2018.

Obel-LFI Ejendomme s@ger vedvarende at opkabe velbeliggende ejendomme med mulighed
for videreudvikling og udlejning til kontor-, uddannelses- og boligformal. Fokus herpa vil fort-
seette i 2019.

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet haendelser af betydning for selskabets
gkonomiske stilling.



Obel-LFl Ejendomme A/S
Arsrapport 2018
CVR-nr. 32 56 08 30

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Obel-LFI Ejendomme A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Opstillingsform for resultatopgarelsen er tilpasset selskabets aktivitet.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Konsolidering

Selskabet er som klasse B-virksomhed undtaget fra koncernregnskabspligten i henhold til ars-
regnskabslovens § 110.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen,
indregnes i resultatopgarelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gaeld og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balanceda-
gens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgode-
havendets eller gaeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes
i resultatopggrelsen under finansielle indteegter og omkostninger.

Anlzegsaktiver, der er kgbt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfal-
gende til dagsveerdi.

Zndringer i dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, ind-
regnes i resultatopgerelsen sammen med endringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller
den sikrede forpligtelse.

/Andringer i den del af dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som
og opfylder betingelserne for sikring af fremtidige betalingsstremme, og som effektivt sikrer
andringer i fremtidige pengestremme, indregnes i overfert overskud under egenkapitalen,
indtil de sikrede pengestremme pavirker resultatet.

Andringer i dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodeha-
vender eller anden geeld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning
af aktiver eller forpligtelser, overfares belgb, som tidligere er indregnet pa egenkapitalen, til
kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i
indtaegter eller omkostninger, overfgres belab, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til
resultatopgarelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

Ligeledes reklassificeres den akkumulerede vaerdizendring indregnet i egenkapitalen til resul-
tatopgerelsen, nar de sikrede pengestramme pavirker resultatet eller ikke leengere er sand-



Obel-LFI Ejendomme A/S
Arsrapport 2018
CVR-nr. 32 56 08 30

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis

synlige. Hvis den sikrede posts fremtidige pengestramme aendrer sig, sa kriterierne for regn-
skabsmeessig sikring ikke laengere er opfyldt, reklassificeres den akkumulerede veerdiaendring
af sikringsinstrumentet fra egenkapitalen til resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes eendringer i dagsvaerdi labende i resultatopggrelsen.

Resultatopgorelse

Resultatopggrelsen er tilpasset selskabets aktiviteter.

Huslejeindtaegter

Lejeindteegter periodiseres og medtages i resultatopgerelsen med de til regnskabsaret sva-
rende belgb.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder alle omkostninger vedrgrende drift af eiendomme, herun-
der reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, feellesomkostninger samt omkostninger til
skatter, afgifter og andre omkostninger.

Omkostninger, der afholdes med henblik pa at vedligeholde ejendommens standard, udgifts-
fares i takt med, at arbejderne udferes.

Omkostninger vedrgrende igangveerende varme- og faellesregnskaber indregnes i balancen
og pavirker saledes ikke driftsresultatet.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Resultat i tilknyttede virksomheder indeholder de forholdsmaessige andele af resultaterne efter
skat i tilknyttede virksomheder efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskriv-
ning pa goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Renteindteegter og renteudgifter medtages i resultatopgarelsen med de til regnskabsaret sva-
rende belgb. Kursgevinster og kurstab vedrgrende prioritetsgeeld i investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opggrelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til bevaegelser direkte i egenkapitalen. Den andel af skatten, der indregnes
i resultatopgerelsen, og som knytter sig til arets ekstraordinzere resultat, henferes hertil, mens
den resterende del henfares til arets ordinaere resultat.
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Anvendt regnskabspraksis

Balance

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris, byggeomkostninger og eventuelle gvrige direkte tilknyttede omkostninger. Investe-
ringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, og samtlige vaerdireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen. Dagsveerdien er opgjort i overensstemmelse med normale principper og
kutyme i ejendomsbranchen for veerdianseettelse af ejendomme og baseres saledes pa en
kapitalisering af den enkelte ejendoms normaliserede driftsafkast med et til ejendommen knyt-
tet afkastkrav (den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel).

Udgifter, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet eller forager ejendommens fremtidige afkast, tillaegges anskaffelses-
summen som forbedring.

Tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males efter den indre vaerdis metode til den forholds-
maessigt ejede andel af virksomhedernes egenkapital med fradrag af urealiserede koncernin-
terne fortjenester. Tilknyttede virksomheder med negativ indre veerdi er malt til 0 kr. Herudover
er tilgodehavender hos disse tilknyttede virksomheder nedskrevet med moderselskabets an-
del af den negative indre veerdi. En eventuel forpligtelse optages i balancen under anden geeld.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en
objektiv indikation p3, at et tigodehavende eller en portefglje af tiigodehavender er kreditfor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tigodehavende er kredit-
forringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodeha-
vender og nutidsvaerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsveerdi af
eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive
rente for det enkelte tilgodehavende eller portefglje.

Egenkapital — udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordingere
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises
som en seerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tiigodehavende 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.

10
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor
opgearelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige under-
skud, méles til den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skat-
teenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i
udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geeld til kreditinstitutter, leverandgrgeeld og geeld til tilknyt-
tede virksomheder, indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi, der seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgerelse

(t.kr.) Note
Huslejeindtaegter

Andre driftsindtaegter

Ejendomsomkostninger

Andre eksterne omkostninger 2

Driftsresultat

Veerdiregulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi

Realiseret nettotab/gevinst ved indfrielse af finansielle
instrumenter

Resultatandele fra tilknyttede virksomheder

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat 3

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfgrt resultat

Obel-LFI Ejendomme A/S
Arsrapport 2018
CVR-nr. 32 56 08 30

2018 2017
99.102 72.830
2.293 2.303
-24.933 -16.015
-986 -620
75.476 58.498
99.953 43.602
2927 -78.206
-406 -21

4 5563
-29.379 -26.318
148.675  -1.892
-41.193 416
107.382  -1.476
0 0
107.382  -1.476
107.382  -1.476
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance
(t.kr.) Note
AKTIVER
Materielle anlagsaktiver 4

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme under opfarelse

Finansielle anlaagsaktiver
Kapitalandele i tilkknyttede virksomheder 5

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Obel-LFl Ejendomme A/S
Arsrapport 2018
CVR-nr. 32 56 08 30

2018 2017
2.124.227 1.655.091
571.482 449.827
2.695.709 2.104.918
10.073 479
10.073 479
2.705.782 2.105.397
48.776 1.600

0 664

2.544 1.621
51.320 3.885
8.036 19.610
59.356 23.495
2.765.138 2.128.892
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

(t.kr.)

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld

Deposita

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Skyldig selskabsskat

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Kreditinstitutter

Periodeafgraensningsposter

Anden geeld

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Ejerforhold

Note

Obel-LFI Ejendomme A/S
Arsrapport 2018
CVR-nr. 32 56 08 30

2018 2017
62.000 52.000
732.027 492.349
794.027 544 .349
55.040 16.029
729 718
55.769 16.747
1.404.690 634.998
50.087 31.283
134.063 124.186
1.588.840 790.467
15.739 10.885

9 0

6.986 20.374
291.215 659.817
1.927 276
10.626 85.977
326.502 777.329
1.9156.342 1.567.796
2.765.138 2.128.892
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Obel-LFl Ejendomme A/S
Arsrapport 2018
CVR-nr. 32 56 08 30

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Vasentlige usikkerheder vedrerende indregning og maling
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

| forbindelse med opgerelsen af dagsvaerdireguleringen af selskabets investeringsejendomme
foretager ledelsen regnskabsmaessige skgn, der har vaesentlig indflydelse pa arsregnskabet.

Maling til dagsveerdi foretages for den enkelte ejendom med udgangspunkt i ejendommens
detaljerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving, der har karakter af en-
keltstdende heendelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som Obel-
LFI Ejendomme anser for mest velegnet til veerdiansaettelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt i mange ar, indeholder falgende hoved-
elementer:

Aktuel lejeindteegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/Afkastprocent
= Bruttoveerdi

Aktuel lejeindteeqgt

Den aktuelle lejeindteegt fastsaettes ud fra eksisterende lejekontrakter. Forventede pristalsre-
guleringer foretages med udgangspunkt i 2endringen i NPI fra oktober til oktober, dog er kon-
trakternes bestemmelser om minimums- og maksimumsreguleringer anvendt. Der medtages
eventuelle gvrige indtaegter fra eiendommenes drifts- og energiregnskaber.

Reguleringer til lejen
| ejendomme, hvor det vurderes, at den faktiske leje afviger veesentligt fra markedslejen, re-
guleres den aktuelle leje til markedsleje. For ledige arealer fastsaettes en anslaet markedsleje.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger, som ikke daekkes af lejerne, fratraekkes.

Vedligeholdelse
Der hensaettes et individuelt belgb pr. m? pr. ejendom til udvendig vedligeholdelse. Belgbet

fastseettes ud fra den enkelte ejendoms stand, alder mv. Hvis der ikke er sket veesentlige
aendringer i en ejendoms forhold, fastholdes belgbet pr. m? uaendret fra ar til ar som et gen-
nemsnit over tid.

Afkastprocent

Afkastprocenten fastsaettes pa grundlag af markedsudviklingen for den pagaeldende ejen-
domstype og beliggenhed, baseret pa Obel-LFI Ejendommes markedskendskab, herunder er-
faringer ved finansiering og keb og salg samt eendringer i den enkelte ejendoms forhold. Der
anvendes ikke eksterne vurderingsmaend ved vurdering af dagsveerdierne.
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Obel-LFl Ejendomme A/S
Arsrapport 2018
CVR-nr. 32 56 08 30

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Vasentlige usikkerheder vedrerende indregning og maling, fortsat

Den regnskabsmaessige veerdi af ejendommene pavirkes saledes af flere faktorer, hvoraf en
af de veesentligste er det fastsatte afkastkrav pa den enkelte ejendom.

Selskabets erhvervsejendomme er pr. 31. december 2018 veerdiansat ud fra et afkastkrav pa
mellem 5,0 % og 5,50 %. Portefaljen er veerdiansat til et veegtet gennemsnitligt afkastkrav pa
5,3 %. En &endring i det gennemsnitlige afkastkrav pa +/- 0,25 % vil betyde en aendring i dags-
veerdierne pa +/- 50 mio. kr.

Boligejendommen Teglveerkskajen, er markedsveerdireguleret for ferste gang pr. 31 december
2018. Ejendommen er veerdiansat ud fra et afkastkrav pa 4,25%.

Finansielle risici og finansielle instrumenter

Den finansielle risiko er et vaesentligt risikoomrade i et ejendomsselskab. Overordnet set har
Obel-LFI Ejendomme en malsaetning om en egenkapitalandel i niveau 25-30 %. Selskabets
fremmedfinansiering forsgges sa vidt muligt foretaget som realkreditfinansiering liggende i ni-
veau 60-75 % af portefeljen. Realkreditfinansieringen optages med variabel rente, sa langt
finansieringstilsagn som muligt og med maksimal afdragsfrihed.

Obel-LFI Ejendomme investerer i ejendomme med et langsigtet ejerskab for gje. Selskabet
gnsker, at risikoeksponeringen primeert er relateret til aktiv siden (ejendomsportefgljen), hvor-
for risici pa passivsiden herunder ikke mindst renterisikoen sgges afdsekket. Risikoen for sti-
gende renter afdeekkes ved anvendelse af renteaftaler med en leengere lgbetid.

Pr. 31. december 2018 var 54,8 % af selskabets rentebeerende gaeld afdaekket med en fast
rente. Den gennemsnitlige rente udger 1,59 %. Den samlede varighed pr. 31. december 2018
udgjorde 6,46 ar.

Ved afdaekning af renterisikoen ved indgaelse af renteaftaler opstar der en kursrisiko, der af-
haengig af den belgbsmaessige starrelse af renteaftalerne og ikke mindst lgbetiden pa disse
kan udgere en betydelig risiko. Selskabets egenkapital er pr. 31. december 2018 negativt pa-
virket af kurstab pa indgéet renteaftale med 104,6 mio. kr. efter skat. Arets veerdiregulering
udger et tab 7,7 mio. kr. efter skat.

Andre eksterne omkostninger

Selskabet har i 2018 ikke haft ansatte udover direktionen.

Vederlag til direktionen afholdes af C.W. Obel Ejendomme A/S, og afregnes via manage-
ment fee.

Vederlag til bestyrelsen udger 150 t.kr. (2017: 150 t.kr.)

(t.kr) 2018 2017

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 9 0
Arets regulering af udskudt skat 41.184 416

41.193 416
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang
Overfarsel

Kostpris 31. december 2018

Dagsveerdireguleringer 1. januar 2018
Arets dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang
Afgang

Kostpris 31. december 2018

Veerdireguleringer 1. januar 2018
Arets vaerdiregulering

Dagsveerdireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmaessig vardi 31. december 2018

Hovedtal for selskabets dattervirksomhed pr. 31.december 2018:

Teglveerkskajens Pier ApS, Kgbenhavn (100%)

Obel-LFI Ejendomme A/S
Arsrapport 2018
CVR-nr. 32 56 08 30

Investerings-

ejendomme

Investerings- under
ejendomme opfarelse
1.525.339 449.827
369.183 121.655
0 0
1.894.522 571.482
129.752 0
99.953 0
229.705 0
2.124.227 571.482
Tilknyttede

Virksomhe-

der

500

10.000

0

10.500

-21

-406

-427

10.073

Egenkapital  Arets resultat

10.073 -406
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Obel-LFI Ejendomme A/S
Arsrapport 2018
CVR-nr. 32 56 08 30

Noter
Egenkapital
Aktiekapi- Overfort Foreslaet
tal resultat udbytte | alt
Saldo 1. januar 2018 52.000 492.349 0 544.349
Kapitaludvidelse 20.09.2018 10.000 140.000 0 150.000
Veerdiregulering af fremtidig rentesikring 0 -7.704 0 -7.704
Overfort jf. resultatdisponering 0 107.382 0 107.382
Saldo 31. december 2018 62.000 732.027 0 794.027
De seneste 5 ars eendringer af aktiekapitalen specificeres saledes:
2014 2015 2016 2017 2018
Saldo 1. januar 32.000 42.000 42.000 52.000 52.000
Kontant kapitalforhgjelse 10.000 0 10.000 0 10.000
42.000 42.000 52.000 52.000 62.000
Aktiekapitalen bestar af 62.000.000 aktier af nominelt 1. kr.
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld i alt
3112 Afdrag Langfri-  Restgeeld
2018 neste &r  stet andel efter 5 ar
Prioritetsgeeld 1.420.429 15.739 1.404.690 1.300.054
Deposita 50.087 0 50.087 50.087
Anden geeld 144.689 10.626 134.063 134.063
1.615.205 26.365 1.588.840 1.484.204

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med Teglveerkskajens Pier ApS. Selskabet haefter
ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabs-
skatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

Derudover har selskabet ingen kontraktlige eller eventualforpligtelser.

18



10

11

Obel-LFI Ejendomme A/S
Arsrapport 2018
CVR-nr. 32 56 08 30

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgeeld og geeld i kreditinstitutter pa 1.711.644 t.kr., er der givet pant i
grunde og bygninger med en samlet regnskabsmeessig veerdi pa 2.695.709 t.kr.

Ejerforhold

Falgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne
eller minimum 5 % af aktiekapitalen:

C.W. Obel Ejendomme A/S
Vestergade 2C
1456 Kgbenhavn K

Lundbeckfond Invest A/S
Scherfigsvej 7

2100 Kgbenhavn @
Neaertstaende parter

Selskabet ejer 100% af Teglveerkskajens Pier ApS, Vestergade 2C, 1456 Kgbenhavn K. Som
neertstdende parter anses selskabets bestyrelse, direktion og disses naertstadende som neert-
staende parter.

Selskabet oplyser kun om transaktioner med nzertstdende parter, der ikke er gennemfgrt pa
normale markedsvilkar, jf. arsregnskabslovens § 98c stk. 7.

Alle transaktioner er gennemfgrt pa normale markedsvilkar.
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