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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for From & Lykke Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 30. maj 2019

Direktion:

Thomas Olander From Morten Lykke
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i From & Lykke Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for From & Lykke Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes 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 udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
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 selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i 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:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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 sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e 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 vasentlig
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 usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold 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.

Aarhus, den 30. maj 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35625
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er er at erhverve, opfgre, salge og administrere fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har realiseret et overskud pa 17.161 tkr. for skat. Ledelsen anser arets resultat som
forventet, da selskabets udvilking og ombygning af ejendomme er endeligt faerdiggjort i regnskabsaret
og arets resultat er positivt pavirket af opskrivning af selskabets beholdning af investeringsejendomme
jf. nedenfor.

/Zndring i anvendt regnskabspraksis:

Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Selskabets regnskabspraksis andres til, at investeringsejendomme indregnes og males til
dagsvaerdi og med indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med henblik
pa at opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af investeringsejendomme til
dagsvaerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens aktiver og forpligtelser,
egenkapital, finansielle stilling og resultat, hvorfor regnskabspraksis er andret i overenstemmelse
hermed. Derudover har selskabet i regnskabsaret erhvervet dattervirksomheder, som maler
investeringsejendomme til dagsvaerdi. Med henblik pa at falge samme regnskabspraksis for koncernen,
har selskabet valgt at aendre regnskabspraksis for indregning og maling af investeringsejendomme.

Praksisaendringen for 2018 udger en forggelse af arets resultat for skat med 19.667 tkr. (heraf kan 927
tkr. henfgres til afskrivninger, som ville vaere udgiftsfert efter den tidligere regnskabspraksis og 18.740
tkr. kan henfgres til arets dagsveerdiregulering af investeringsejendomme). Arets resultat efter skat er
som folge af praksisaendringen forgget med 15.340 tkr. Balancesummen ultimo ferhgjes med 19.667
tkr., som kan henfgres til investeringsejendommene. Egenkapitalen 31. december 2018 er som falge af
praksisaeendringen forgget med 15.340 tkr. Den udskudte skat pr. 31. december 2018 er som folge af
praksisaendringen foreget med 4.327 tkr., men pa grund af modregning af arets og tidligere ars ikke
aktivererede skatteaktiver, sa er den udskudte skat pr. 31. december 2018 kun indregnet til 2.761 tkr.

Praksisendringen har medfert en reklassifikation af tidligere ars afskrivningerer for 2017, som er
omklassificeret til dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme med ialt 654 tkr. for 2017 i
resultatopgarelsen. Der er alene tale om en reklassifikation og har derfor ingen effekt pa arets resultat,
resultat for skat, balance eller egenkapital.

Sammenligningstal vedrgrende praksisaendringen er ikke tilrettet i gvrigt. Arsagen til at der ikke er sket
tilpasning eller andring af sammenligningstallene er, at selskabets udvikling og ombygning af
ejendommene farst er endeligt afsluttet i indevaerende regnskabsar. Der har i arene 2016, 2017 og
2018 veeret udfgrt betydelige ombygninger af ejendommene, ligesom der i perioden har vaeret lgbende
erhvervelser af ejendomme. Efter en samlet vurdering har det ikke vaeret muligt at opgere en palidelig
dagsveerdi til brug for veerdiansaettelsen af ejendommene for sammenligningstallene i 2016 og 2017.
Praksisaendringen har saledes ingen effekt pa resultat for skat, resultat efter skat, egenkapital eller
balancen for regnskabsarene 2016 og 2017.

Selskabet vil fremadrettet indregne og male investeringsejendomme til dagsvaerdi efter
arsregnskabslovens § 38.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre driftsomkostniNger......cccovviiiieiiiiieiiiiirenienenneenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Fortjeneste ved salg af ejendomme........ccevvvviviininennnnne.

DRIFTSRESULTAT ... .uitiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneeneeneeneeneeeenes
Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder.................
Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieinennnnn.
RESULTAT FOR SKAT ....ieiiiiiiiiiiiiiiiiereereeneeneeneeeenes

SKat af Arets resULtat. . ..v.eveieeieeiiiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis
1011 oo [ PP
Overfart resultat.....ccceeeereirniriirieeieieeneeneeeneeaneens

Note

2018
kr.

1.457.124
-1.077.097
-65.649

0
18.739.649
2.111.460
21.165.487
1.033.154
73.461
-5.110.778
17.161.324
-2.760.945

14.400.379

1.033.154
13.367.225

14.400.379

2017
kr.

315.277
-255.000
-14.992
-48.955
-654.431

0
-658.101
0

52.467
-1.419.686
-2.025.320
0

-2.025.320

0
-2.025.320

-2.025.320
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...........ccccceveiieen.n.

Indretning af lejede lokaler
Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder
Lejedepositum og andre tilgodehavender
Finansielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER.................

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c..ccceueeee.
Tilgodehavende hos selskabsdeltagere og ledelse..................

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender.................

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiini e

AKTIVER.......coovviiiiiiinnnne.

Note 2018
kr.

394.497

85.592
165.200.000

4 165.680.089

7.642.301
184.394

5 7.826.695
173.506.784
163.325

5.200

7.868.868
8.037.393
123.502
8.160.895

181.667.679

2017
kr.

400.593
108.621
115.737.052
116.246.266

0

182.957
182.957
116.429.223
73.400

5.200
1.310.546
1.389.146
345.680
1.734.826

118.164.049
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2018 2017

kr. kr.
Selskabskapital.....oueereeeiiniieiriiiiiiiiiiiiirierereneeneeenes 2.580.000 2.580.000
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode................. 1.033.154 0
Overfart overskud........c.ooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 17.220.070 3.852.846
EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees 6 20.833.224 6.432.846
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 2.760.945 0
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiienneeneenenens 2.760.945 0
Geeld til realkreditinstitutter.........cooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 87.287.643 77.155.735
Modtagne forudbetalinger fra kunder...........cccooviiiiiiiiiinnen.. 1.460.114 909.751
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn... 7 88.747.757 78.065.486
Kortfristet del af langfristet gaeld......coevvviiiniiiiiiiiininann... 7 2.713.869 2.457.023
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeaas 9.943.837 9.842.947
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccccevvevnninennn. 189.669 680.327
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns 8 2.227.955 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiinniiiinnennnns 0 13.396
Anden gaeld . ..o e 54.250.423 20.653.868
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieieiiiiiiriieieiierenneenennnes 0 18.156
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccevviiiiiiiiiniiinnnnnn... 69.325.753  33.665.717
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiiiiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeneenenen 158.073.510 111.731.203
PASSIVER. ...ttt e e e et e e reeneenaaeas 181.667.679 118.164.049
Eventualposter mv. 9

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 10
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
2 (2017: 4)

LN 08 QaGEI 1 eutettieeieeneeeteeeeanneeeseeennnneeesseesnnnneesseanns
PeNSIONEN. ... e e
Andre omkostninger til social sikring........ccooviiiiiiiiiininnn...
Andre personaleomKkostNiNger.....c.cvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannenn

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns

Materielle anlaegsaktiver

TilgaNg e e

Arets opskrivninger ..........cccoveviiviiininiininnen.
Opskrivninger 31. december 2018...............

Af- og nedskrivninger 1. januar 2018..............
Arets afskrivninger ........ccoeoveieviniininiinennnn.
Af- og nedskrivninger 31. december 2018.....

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..

Renter indregnet som en del af kostprisen.......

Andre anlag,
driftsmateriel og
inventar

413.752
36.524

0
450.276

0
0

13.159
42.620
55.779

394.497

2018
kr.

865.654
82.112
12.500

116.831

1.077.097

93.289
5.017.489

5.110.778

2.760.945

2.760.945

Indretning af
lejede lokaler

115.146
0

0
115.146

o o

6.525
23.029
29.554

85.592

2017
kr.

3.522
79.958
23.817

147.703

255.000

0
1.419.686

1.419.686

Investeringsejen
omme

115.737.050
35.661.841
-4.938.540
146.460.351

18.739.649
18.739.649

0
0
0
165.200.000

1.552.520

11

Note
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NOTER

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Ejendommene er blandet erhverv og boligejendomme. Ejendommene er en blanding af aeldre
og nyere ejendomme som har varet under ombygning og udvikling i perioden 2016 - 2018.
Ejendommene er beliggende i trekantsomradet samt Haderslev.

Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og individuelle
fastsatte afkastkrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udggre 8.765 tkr., hvilket underbygges af en arlig
gennemsnitlig nettoleje pa 10.555 tkr. svarende til 986 kr. pr. kvadratmeter, arlige
driftsomkostninger pa 1.790 tkr., samt en udlejningsprocent pa ca. 96 %.

Ved beregningen er anvendt et gennemsnitligt afkastkrav pa 5,39 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. De individuelle afkastkrav for ejendommene er fastsat til
mellem 4,75 % - 6,75 % og svarer til de generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i hhv.
trekantsomradet og Haderslev.

Nedenstaende oversigt angiver folsomheden for ejendommenes vaerdiansattelse ved et
&ndret afkastkrav pa +/- 0,5% i forholsd til det anvendte afkastkrav pa 5,39%, hvor gvrige
faktorer i dagsveerdiberegningen er uaendet. Regulering af ejendommenes dagsvaerdi pr. 31.
december 2018 som fglge af andring af et anvendt afkastkrav pa 0,5% i op- eller nedadgaende
retning vil medfere en vaerdiandring i intervallet:

+0,5%, - 13.802 t.kr.
-0,5%, + 16.624 t.kr.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i Lejedepositum og
dattervirksomhe andre
er tilgodehavender

Kostpris 1. januar 2018....cciviiiiiiiiiiiiiiiiieeeiiiieeeeeaannnnnens 0 182.957
11 LT 6.609.147 1.437
Kostpris 31. december 2018.........cccvieiiiiiiiiniiniiennnennnenn. 6.609.147 184.394
Arets reSULLAt ...vviniireiei e 1.033.154 0
Opskrivninger 31. december 2018............ccccviiiiiiiiiiennnns, 1.033.154 0

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018...................... 7.642.301 184.394

12

Note
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NOTER
Egenkapital
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
Selskabs- vaerdis Overfort
kapital metode overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2018.......c.ccevveenenn. 2.580.000 0 3.852.845 6.432.845
Forslag til resultatdisponering.................. 1.033.154 13.367.225 14.400.379
Egenkapital 31. december 2018.............. 2,580.000 1.033.154 17.220.070 20.833.224
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2018 Afdrag Restgeeld 31/12 2017 Kortfristet
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt del primo

Geeld til realkreditinstitutter... 90.001.512 2.713.869 79.520.709 79.612.758 2.457.023
Modtagne forudbetalinger fra
Kunder.....ccovevieiiiiiiiniinninnns 1.460.114 0 0 909.751 0

91.461.626 2.713.86979.520.709 80.522.509 2.457.023

Geeld, tilknyttede virksomheder

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet operationelle lejeaftaler. Lejeforpligtelsen omfatter husleje og leje af
driftsmateriel.

Rest ydelsen af huslejeforpligtelsen udger 181 tkr. og er uopsigelig i 6 maneder fra
balancedag.

Rest ydelsen af forpligtelsen til leje af driftsmateriel udger 31 tkr. og laber i 36 maneder fra
balancedag.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, er der givet realkreditpantebrev pa i alt 95.289
tkr. i grunde og bygninger med en bogfart vaerdi pa 165.200 tkr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter, er der givet underpant i ejerpantebreve pa i alt
3.000 tkr. i grunde og bygninger med bogfart vaerdi pa 5.500 tkr.

13

Note

10
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Arsrapporten for From & Lykke Invest ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation

Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Selskabets regnskabspraksis aendres til, at investeringsejendomme indregnes og
males til dagsvaerdi og med indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med
henblik pa at opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af
investeringsejendomme til dagsvaerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens
aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling og resultat, hvorfor regnskabspraksis er
&ndret i overenstemmelse hermed. Derudover har selskabet i regnskabsaret erhvervet
dattervirksomheder, som maler investeringsejendomme til dagsvaerdi. Med henblik pa at faolge
samme regnskabspraksis for koncernen, har selskabet valgt at andre regnskabspraksis for
indregning og maling af investeringsejendomme.

Praksisaendringen for 2018 udger en foragelse af arets resultat for skat med 19.667 tkr. (heraf kan
927 tkr. henfgres til afskrivninger, som ville vaere udgiftsfert efter den tidligere regnskabspraksis og
18.740 tkr. kan henfares til arets dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme). Arets resultat
efter skat er som fglge af praksisaendringen forgget med 15.340 tkr. Balancesummen ultimo
forhgjes med 19.667 tkr., som kan henfgres til investeringsejendommene. Egenkapitalen 31.
december 2018 er som falge af praksisaendringen forgget med 15.340 tkr. Den udskudte skat pr. 31.
december 2018 er som folge af praksisaendringen foreget med 4.327 tkr., men pa grund af
modregning af arets og tidligere ars ikke aktivererede skatteaktiver, sa er den udskudte skat pr. 31.
december 2018 kun indregnet til 2.761 tkr.

Praksisandringen har medfert en reklassifikation af tidligere ars afskrivningerer for 2017, som er
omklassificeret til dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme med ialt 654 tkr. for 2017 i
resultatopgerelsen. Der er alene tale om en reklassifikation og har derfor ingen effekt pa arets
resultat, resultat fgr skat, balance eller egenkapital.

Sammenligningstal vedrgrende praksisaendringen er ikke tilrettet i gvrigt. Arsagen til at der ikke er
sket tilpasning eller a&ndring af sammenligningstallene er, at selskabets udvikling og ombygning af
ejendommene farst er endeligt afsluttet i indevaerende regnskabsar. Der har i arene 2016, 2017 og
2018 veeret udfert betydelige ombygninger af ejendommene, ligesom der i perioden har veeret
lebende erhvervelser af ejendomme. Efter en samlet vurdering har det ikke vaeret muligt at opgere
en palidelig dagsvaerdi til brug for vardiansaettelsen af ejendommene for sammenligningstallene i
2016 og 2017. Praksisaendringen har saledes ingen effekt pa resultat fer skat, resultat efter skat,
egenkapital eller balancen for regnskabsarene 2016 og 2017.

Selskabet vil fremadrettet indregne og male investeringsejendomme til dagsvaerdi efter
arsregnskabslovens § 38.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter og administrationsbidrag. Nettoomsaetning indregnes ekskl.
moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
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Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.
Herunder indgar omkostninger til ejendomsskatter, forsikringer, vedligeholdelse mv.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopgarelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanlaeg og maskiner 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 skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevviiiiiiiiiiiiiiiinenennnenns 5ar 0%
Indretning af lejede loKaler.....o.vviiiiiiiiiiii e 5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlasgsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af
positiv eller negativ goodwill.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien.

Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.

Vardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke ma-
les til dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.
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Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med 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.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



