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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 for
F.L. Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbak, den 19. november 2018

Direktion

Rikke Lehmann Lundsbjerg

Bestyrelse

Fritz Lehmann Lundsbjerg Lisbeth Lundsbjerg Rikke Lehmann Lundsbjerg
Formand

Allan Fischer Petersen Flemming Thorslund
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til aktiongererne i F.L. Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for F.L. Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2017
- 30. juni 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes 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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den 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 péd det udferte 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.

Holbak, den 19. november 2018

RIR REVISION

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 78 05 24

Thomas Skinbjerg
statsautoriseret revisor
mne23296
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Dattervirksomheder

F.L. Ejendomme A/S

Ahlgade 40

4300 Holbzk

Telefon: 59431341
CVR-nr.: 70 06 49 28

Stiftet: 28. september 1959
Hjemsted: Holbak
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Fritz Lehmann Lundsbjerg, Formand
Lisbeth Lundsbjerg

Rikke Lehmann Lundsbjerg

Allan Fischer Petersen

Flemming Thorslund

Rikke Lehmann Lundsbjerg

RIR REVISION Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Danske Bank

RLL ApS, Holbaek

Dan Handel I ApS, Holbzk
Dan Handel 68 ApS, Holbak
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestéet i udlejning og administration af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat efter skat udger 7.690 t.kr. mod 7.435 t.kr. sidste &r.

Arets resultat for skat i selskabet og dets datterselskaber udger i alt 9.861 t.kr.

I érets lob er investeret 8,5 mio. kr. i ejendommen Ahlgade 19, Holbaek. Baghuset pagér renovering og
udvikling til liberalt erhverv eller boliger. Forhuset er renoveret og fuldt udlejet. Byggeret pa den
resterende del af matriklen forventes udnyttet i ner fremtid.

Selskabets ejendomme er generelt udlejet til stabile ankerlejere med langvarige lejemél og dermed med
ringe risiko for tomgang ved opsigelse af lejemal, herunder ogsé grundet ejendommenes A-beliggenhed
midt p&d Holbaxks hovedstreg, Ahlgade. Lejekontrakterne er vilkarsmaessigt gennemgéende opdateret til
sikring af aftalt leje med inflationsdaekning via nettoprisregulering. I tilfeelde af genudlejning vil der for
nuvarende pé flere lejemal kunne péregnes genudlejning til hejere leje som folge af markedslejereserve.
Driftsresultaterne for udlejningen af ejendommene har generelt veret stabile og tilfredsstillende i arenes
lob.

I datterselskaberne er investeringsejendommene verdireguleret efter samme principper som i modersel-
skabet. Arets vaerdiregulering for koncernens ejendomsportefolje pavirker arets resultat efter skat med i
alt 68 t.kr., mod -49 t.kr. sidste ar. I datterselskaberne er foretaget ombygninger for i alt 411 tkr., og
ejendommene er vaerdiansat i alt 500 t.kr. hgjere end sidste ar.

Datterselskabernes ejendomme er naermere beskrevet i arsrapporterne for datterselskaberne.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

I lobet af efteraret 2018 forventes gennemfort en @ndring i de ultimative ejerforhold for selskabet,
séledes at Fritz L. Lundsbjergs ultimative ejerandel reduceres til 20% som led i generationsskiftet til
Rikke L. Lundsbjerg.

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

2017/18 2016/17

Note kr. tkr.

Bruttofortjeneste 6.381.935 5.376

1 Verdiregulering af investeringsejendomme -1.782 289

2 Personaleomkostninger -1.465.093 -663

3 Af- og nedskrivninger af materielle anlaeegsaktiver -2.616 3

Driftsresultat 4.912.444 4.999

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.008.072 4.683

4  @vrige finansielle omkostninger -1.472.425 -1.470

Resultat for skat 8.448.091 8.212

5 Skat af érets resultat -757.643 =777

Arets resultat 7.690.448 7.435
Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 1.008.072 2.683

Udbytte for regnskabséret 2.000.000 2.000

Overfores til overfort resultat 4.682.376 2.752

Disponeret i alt 7.690.448 7.435
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Balance 30. juni

Aktiver
2018 2017
Note kr. t.kr.
Anlzgsaktiver
6 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 39.248 41
7 Investeringsejendomme 92.800.000 84.300
Materielle anlaegsaktiver i alt 92.839.248 84.341
8 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 56.744.787 55.737
Finansielle anlaegsaktiver i alt 56.744.787 55.737
Anlzgsaktiver i alt 149.584.035 140.078
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 4
Tilgodehavende selskabsskat 0 714
Andre tilgodehavender 3.478 4
Tilgodehavender i alt 3.478 722
Likvide beholdninger 2.528.918 1.813
Omsatningsaktiver i alt 2.532.396 2.535
Aktiver i alt 152.116.431 142.613
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Balance 30. juni

Passiver
2018 2017
Note kr. t.kr.
Egenkapital
9 Aktiekapital 500.000 500
10 Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode 35.807.762 34.800
11 Overfort resultat 21.156.178 16.474
12 Foreslaet udbytte for regnskabséret 2.000.000 2.000
Egenkapital i alt 59.463.940 53.774
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 8.581.147 8.069
Hensatte forpligtelser i alt 8.581.147 8.069
Gealdsforpligtelser
13 Geeld til realkreditinstitutter 33.548.026 33.548
14 Geld til pengeinstitutter 27.726.908 21.904
Deposita 1.674.147 1.563
Geld til aktionerselskabet FLL ApS 15.000.000 15.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 77.949.081 72.015
Kortfristet del af langfristet geeld 550.626 534
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.153.031 6.869
Geld til aktionzrselskabet FLL ApS 304.129 304
Selskabsskat 245.395 0
Anden geeld 869.082 1.048
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.122.263 8.755
Gealdsforpligtelser i alt 84.071.344 80.770
Passiver i alt 152.116.431 142.613
16 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
17 Eventualposter
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Noter

2017/18 2016/17
kr. t.kr.
1.  Veardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme -1.782 289
-1.782 289
2.  Personaleomkostninger
Lonninger og gager 1.354.138 640
Pensioner 99.606 17
Andre omkostninger til social sikring 11.349 6
1.465.093 663
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 2 1
3.  Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver
Afskrivning pa anleg, driftsmateriel og inventar 2.616 3
2.616 3
4.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 103.248 106
Andre finansielle omkostninger 1.369.177 1.364
1.472.425 1.470
5. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 245.395 -714
Arets regulering af udskudt skat 512.248 1.586
Heraf skat af bevagelser pa egenkapitalen 0 -95
757.643 777
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Noter

Andre anlzg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo

Arets af-/nedskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Investeringsejendomme

Kostpris primo
Tilgang i érets lab

Kostpris ultimo

Regulering til dagsvaerdi primo
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsvzerdi ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

30/6 2018 30/6 2017
kr. t.kr.
249.234 249
249.234 249
-207.370 -205
-2.616 -3
-209.986 -208
39.248 41
57.397.280 23.187
8.501.782 34211
65.899.062 57.398
26.902.720 26.613
-1.782 289
26.900.938 26.902
92.800.000 84.300

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter

ved fuld udlejning, og forventede omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi

korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til

indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder m.v., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Opgerelserne af dagsveerdierne pa selskabets 5 ejendomme er baseret pa et samlet normaliseret

afkast pa 6.555 t.kr., en forventet udlejning pd 100% og et gennemsnitligt afkastkrav pa 7,3%
(2016/17: 7,4%). Hejeste afkastprocent udger 9,1% og laveste afkastprocent udger 5,3% (2016/17:

9,0% hhv. 5,9%).

Afkastkravene er fastlagt under hensyntagen til den enkelte ejendoms beliggenhed, vedlige-

holdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.
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Noter

7. Investeringsejendomme (fortsat)
Ejendommene anvendes primert til udlejning til detailhandel med maginal kontor- og bolig-
udlejning, og er meget attraktivt beliggende Ahlgade 19, Ahlgade 34-36, Ahlgade 45, Ahlgade 52-
54 og Ahlgade 55 i Holbzk, midt p& byens hovedstrog. Tomgangen har historisk varet meget lav.
Lejekontrakterne sikrer aftalt leje med inflationsdaekning via nettoprisregulering, og for flere af
lejemalene vil der ved genudlejning kunne opnés en hgjere leje som folge af markedslejereserve.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at dagsvaerdien af investeringsejendomme-
ne reduceres med 5.980 t.kr., sdledes at egenkapitalen reduceres med 4.664 t.kr. fra de nuvaerende
59.464 t.kr.

En foragelse af de normaliserede lejeindteegter med 5% vil betyde, at den opgjorte dagsveerdi af
investeringsejendommene pa i alt 92.800 t.kr. svarer til et gennemsnitligt afkastkrav pa 7,7%

(2016/17: 7,8%.).

30/6 2018 30/6 2017
kr. t.kr.
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Anskaffelsessum, primo 20.937.025 20.937
Kostpris ultimo 20.937.025 20.937
Opskrivninger primo 34.799.690 31.215
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill 5.008.072 4.683
Udbytte -4.000.000 -2.000
Korrektion vedr. praksiseendringer 0 902
Opskrivninger ultimo 35.807.762 34.800
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 56.744.787 55.737
Tilknyttede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel
Dan Handel I ApS Holbaek 100 %
Dan Handel 68 ApS Holbaek 100 %
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Noter

30/6 2018 30/6 2017
kr. t.kr.
9.  Aktiekapital
Aktiekapital primo 500.000 500
500.000 500
Aktiekapitalen er fordelt pa aktier & 100 kr. eller multipla heraf.
10. Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Reserve for opskrivninger primo 34.799.690 31.215
Overfort, jf. resultatdisponeringen 1.008.072 2.683
Korrektion vedr. praksisendring 0 902
35.807.762 34.800
11. Overfort resultat
Overfort resultat primo 16.473.802 13.384
Korrektion som falge af eendret praksis vedrerende
prioritetsgaeld 0 250
Korrektion som folge af @endret praksis vedrerende
laneomkostninger 0 183
Korrektion af udskudt skat som felge af eendret praksis
vedrerende prioritetsgeld og laneomkostninger 0 -95
Arets overforte overskud eller underskud 4.682.376 2.752
21.156.178 16.474
12. Foresliet udbytte for regnskabsaret
Udbytte primo 2.000.000 1.600
Udloddet udbytte -2.000.000 -1.600
Udbytte for regnskabséret 2.000.000 2.000
2.000.000 2.000
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Noter

13.

14.

15.

Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Gld til realkreditinstitutter i alt

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

Gzld til pengeinstitutter

Geld til pengeinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

Kortfristet del af langfristet gaeld
Kortfristet del af bankgeeld (szlgerpantebrev)

30/6 2018 30/6 2017
kr. t.kr.
33.548.026 33.548
0 0
33.548.026 33.548
29.208.537 31.616
28.277.534 22.438
-550.626 -534
27.726.908 21.904
2.149.800 2.770
550.626 534
550.626 534

Geld til pengeinstitutter pa i alt 23.352 t.kr. og geeld til FLL ApS pé 15.304 t.kr. er geeldende indtil
videre. Forlengelse aftales péd et arligt mede. Der forventes en afvikling af geld til

realkreditinstitutter og pengeinstitutter pa 3-4 mio. kr. i alt for selskabet og de tilknyttede selskaber

tilsammen.

Geld til aktionzrselskabet FLL ApS vedrererer kapitalnedsattelse i selskabet i forbindelse med

generationsskifte. Selskabets bankforbindelse har fra FLL ApS modtaget tilbagetreedelseserklaering

for et belgb pa 15.000 t.kr. Andelen af geeld med tilbagetredelseserklering over for banken er

opfert som langfristet geeld.
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Noter

16.

17.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa 33.798 tkr. er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmassige veerdi pr. 30. juni 2018 udger 72.300 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve og skadelosbrev pa i alt 24.600 t.kr. til sikkerhed for
bankgeeld med kursveerdi pa 23.352 tkr. Ejerpantebrevene og skadelgsbrevene giver pant i
investeringsejendomme til en bogfert veerdi pd 58.300 t.kr.

Selskabet har underpantsat ejerpantebrev pd 11.630 t.kr. for et belab pd 6.000 t.kr. til sikkerhed for
geeld ifelge salgerpantebrev pa 5.075 tkr., som er indregnet under bankgalden. Ejerpantebrevet
giver pant i investeringsejendom til en bogfert veerdi pé 34.500 t.kr.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret for dattervirksomhedens realkreditlan. Kautionerne er ikke aktuelle.
Restgzlden af dattervirksomhedens realkreditgeeld udger pr. 30. juni 2018 i alt 72.364 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med RLL ApS, CVR-nr. 32292186 som admini-
strationsselskab og hefter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for F.L. Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter vedrerende investeringsejendomme, andre driftsindteegter og
driftsomkostninger, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

F.L. Ejendomme A/S - Arsrapport for 2017/18 16



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrorende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. 1 personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af ledelsen danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlzegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmessige andel af virksom-
hedens regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af reste-
rende verdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
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Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige veerdi overstiger
kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naervee-
rende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevee-
gelser i tilknyttede virksomheder.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dat-
ter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller a&ndring i regnskabsmaessige
skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beleb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i1 balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter F.L. Ejendomme A/S solidarisk og ubegranset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.
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Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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