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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. ja-
nuar — 31. december 2022 for Obel-LFI Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncern- og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af kon-
cernens og selskabets aktiviteter og pengestrgmme for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for
udviklingen i koncernens og selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold, arets resultat og af kon-
cernens og selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 22. marts 2023

Direktion:

Torben Black Stella Jacobsson

Adm. direktar Direktar

Bestyrelse:

Anders C. Obel Arne Due-Hansen Karsten Sivebaek Knudsen
Formand Neestformand

Peter Winther
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Den uafheengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Obel-LFI Ejendomme A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestreamme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Obel-LFI Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2022, der omfatter resultatopggarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis, for savel koncernen som selskabet, samt pengestremsopgarelse for koncernen
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfart 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 naermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafhaengige af koncernen i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for re-
visorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller p& anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og 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 regnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Den uafheengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark,
altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opst& som falge af besvi-
gelser 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 brugerne treeffer pa grundlag af regnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om koncernens og selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, 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 med-
fare, at koncernen og selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan méade,
at der gives et retvisende billede heraf.

e Opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller for-
retningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er an-
svarlige for at lede, fare tilsyn med og udfgre koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revisions-
konklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 22. marts 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

Jacob F Christiansen Maj-Britt Ngrskov Nannestad
statsaut. revisor statsaut. revisor
mnel8628 mne32198
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Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

Obel-LFI Ejendomme A/S

c/o C.W. Obel Ejendomme A/S
Vestergade 2C

1456 Kgbenhavn K

Telefon: 33339494

CVR-nr.: 3256 08 30

Stiftet: 4. november 2009
Hjemstedskommune: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse

Anders C. Obel, formand

Arne Due-Hansen, naestformand
Karsten Sivebaek Knudsen
Peter Winther

Direktion

Torben Black, adm. direktar
Stella Jacobsson, direktar

Revision

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

Dattervirksomheder

Teglveerkskajens Pier ApS, Kgbenhavn, 100 % ejerandel
Bangs Torv, Herlev ApS, Kgbenhavn, 100 % ejerandel

Generalforsamling

Ordinzer generalforsamling afholdes 22. marts 2023 pa selskabets adresse.
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Ledelsesberetning

Koncernens hoved- og nggletal

Hovedtal (tkr.): 2018 2019 2020 2021 2022

Resultatopgarelse

Huslejeindteegter 99.102 143.203 145.044 167.051 181.903
Driftsresultat 74.957 104.918 114.091 118.648 136.443
Avance/tab ved salg af ejendomme 0 10.345 17.746 0 0
Avance/tab ved indfrielse af renteafdaekning 2.927 0 0 0 0
Veerdiregulering af eiendomme 99.953 96.871 101.565 663.008 107.254
Finansielle poster, netto -29.377 -36.877 -46.002 -45.905 64.406
Resultat af ordineer drift for skat 148.460 175.257 187.400 735.751 308.103
Arets resultat 107.382 136.734 145.937 573.868 240.318
Aktiver

Materielle anlaegsaktiver 2.750.812 2.982.731 3.297.063 4.189.033 4.472.807
Finansielle anlsegsaktiver 0 0 0 0 36.956
Ejendomme til videresalg 0 57.866 0 0 0
Tilgodehavender 7.017 1.713 3.516 3.788 2.406
Likvide beholdninger 10.394 77.067 213.883 28.927 5.906
Aktiver i alt 2.768.223  3.119.377  3.514.462 4.221.748 4.518.075
Passiver

Egenkapital 794.027 783.664 968.690 1.537.321 1.716.480
Henseettelser 55.651 94.016 109.260 270.822 331.979
Langfristet geeld 1.588.840 2.164.580 2.171.555 2.085.712 2.368.696
Kortfristet geeld 329.705 77.117 264.957 327.893 100.920
Passiver i alt 2.768.223 3.119.377 3.514.462 4.221.748 4.518.075
Nggletal

Driftsafkast 75,6% 73,3% 78.7% 71,0% 75,0%
Rentedaekning 2,6 X 2,8 x 2,5x 2,6 X -
Egenkapitalandel 28,7% 25,1% 27,6% 36,4% 38,0%
Egenkapitalforrentning 16,0% 17,3% 16,7% 45,8% 14,8%

Der henvises til definitioner og begreber under anvendt regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Obel-LFI Ejendomme investerer i velbeliggende erhvervs- og boligejendomme i Storkgbenhavn.

Obel-LFI Ejendomme tiloyder lejemal i eiendomme af hgj kvalitet pa gode beliggenheder med op-
timal infrastruktur.

Udviklingen i Obel-LFI Ejendommes aktiviteter

Obel-LFI Ejendomme A/S og datterselskabet Kirkebjerg Parken ApS har i 2022 besluttet at fusio-
nere med Obel-LFI Ejendomme A/S som det fortseettende selskab. Fusionen blev godkendt pa en
ekstraordinaer generalforsamling 30. maj 2022 med regnskabsmaessig virkning fra 1. januar 2022.
Fusionen skete som led i en forenkling af koncernstrukturen for at opna administrative lettelser.

For at gge sammenligneligheden i arsrapporten er der foretaget tilpasning af sammenligningstal
for 2021 for moderselskabet i forbindelse med fusionen.

Obel-LFI Ejendomme overtog pr. 1. marts 2021 gennem datterselskabet Bangs Torv, Herlev ApS
ejendommene beliggende Herlev Hovedgade 121-131 m.fl.,, og har pr. 1. november 2022 kgbt
Herlev Hovedgade 119, der er naboejendom til de i 2021 erhvervede ejendomme. Der pagar pa
nuveerende tidspunkt udvikling af projektet med henblik pa at opna en ny lokalplan for omradet for
opfarsel af en boligejendom.

Lejeren af selskabets ejendom pa Lygten 37, Kgbenhavn fraflyttede ejendommen 1. september
2021. Der er pabegyndt en starre renovering og udvikling af eiendommen. Ejendommen, som in-
den den igangsatte udvikling var pa ca. 4.500 m2 erhverv, udvides med en tilbygning pa 75 studie-
boliger oven pa den eksisterende erhvervsejendom. Projektet forventes at sté feerdigt i 2. kvartal
2023.

Selskabets boligejendomme er ved udgangen af 2022 fuldt udlejet. Selskabets erhvervsejen-
domme ekskl. Lygten 37 har ved udgangen af 2022 en udlejningsprocent pa 98,7 %. Der er ikke
modtaget veesentlige opsigelser i 2022 til fraflytning i 2023.

Arets resultat

Arets resultat efter skat udger 240,3 mio. kr. mod 573,9 mio. kr. i 2021. Arets resultat er positivt
pavirket af dagsveerdiregulering af selskabets ejendomsportefglie og realiseret kursgevinst pa
geeld. Resultatet for 2021 var veesentlig pavirket af dagsveerdiregulering af selskabets ejendoms-
portefalje.

Driftsresultatet for 2022 blev p& 136,4 mio. kr. svarende til 75,0 % af selskabets lejeindteegter mod
118,6 mio. kr. i 2021 svarende til 71,0 % af lejeindteegterne. Driftsresultatet er positivt pavirket af,
at ejendommen Kirkebjerg Parken, Brgndby, som blev ibrugtaget i 3 etaper i 2021, har veeret i drift
hele 2022. Driftsresultatet for aret ligger pa niveau med forventningerne.

Ejendomsmarkedet har pa baggrund af stigende renter og hgj inflation sat sig noget i 2022. Antallet
af gennemfgarte transaktioner er saledes reduceret i 2. halvar 2022. Obel-LFI Ejendomme har pa
denne baggrund vurderet afkastkravene pa koncernens ejendomme. Afkastkravene pa erhvervs-
ejendommene vurderes at veere stort set ueendrede i forhold til ultimo 2021, mens afkastkravene
for boligejendommene vurderes at veere steget.
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Ledelsesberetning

Pa denne baggrund er arets vaerdiregulering af investeringsejendommene opgjort til 107 mio. kr.
svarende til 2,5 % af portefgljens veerdi ved indgangen til 2022. Veerditilveeksten kan henfgres til
forbedringer i den underliggende drift, der delvis modsvares af stigende afkastkrav pa selskabets
boligejendomme.

Selskabets erhvervsejendomme er herefter veerdiansat til en gennemsnitlig kvadratmeterpris pa
31.000 kr./m2 baseret pa et veegtet gennemsnitligt afkastkrav pa 4,30 %. Boligejendomme er veer-
diansat til 41.070 kr./m2 baseret pa et veegtet gennemsnitligt afkastkrav pa 3,61 %.

Obel-LFI Ejendomme har i 2022 omlagt en del af selskabets realkreditbelaning. Omlaegningen har
medfart en realiseret kursgevinst p& 118,2 mio. kr.

Avrets resultat anses for tilfredsstillende.

Kapitalforhold

Selskabets egenkapital udggr 1.716,5 mio. kr. pr. 31. december 2022 (2021: 1.537,3 mio. kr.) sva-
rende til en soliditetsgrad pa 38,0 % (2021: 36,4 %).

Der er i 2022 udloddet et udbytte pa 200 mio. kr. pa baggrund af regnskabet for 2021. Der foreslas
ikke udlodning af udbytte pa baggrund af regnskabet for 2022.

Egenkapitalen er akkumuleret pavirket af en urealiseret gevinst pa 21,0 mio. kr. efter udskudt skat
pa indgdede renteswaps til sikring af den fremtidige rente p& koncernens realkreditfinansiering.
Arets pévirkning fra renteswaps er en urealiseret gevinst p& 138,8 mio. kr. efter udskudt skat.

Forventninger til fremtiden og begivenheder efter statusdagen

Der forventes for 2023 et driftsresultat, der er pa niveau med 2022. Feerdiggarelsen af Lygten 37 i
2. kvartal 2023 forventes ikke at generere vaesentlig indtjening i 2023. Under hensyntagen til den
nuveerende markedssituation og det fortsat hgje renteniveau forventes der ingen veerditilvaekst pa
ejendomsportefglien i 2023. Veerditilvaeksten baseret pa eventuelle forbedringer i den underlig-
gende drift forventes sdledes modsvaret af stigende afkastkrav i markedet. Der forventes derfor et
resultat for 2023, som er veesentlig lavere end i 2022.

Obel-LFI Ejendomme sgger vedvarende at opkgbe velbeliggende ejendomme med mulighed for
videreudvikling og udlejning til erhvervs- og boligformal. Fokus herpa vil fortseette i 2023.

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet haendelser af betydning for selskabets gkono-
miske stilling.

Seerlige risici

Generelle risici
Det er af veesentlig betydning for Obel-LFI Ejendommes muligheder for at opna et tilfredsstillende
afkast, at selskabet har en hgj udlejningsprocent og konstaterer en stabil udvikling i lejeniveauet.

For at reducere risikoen for tomgang med deraf fglgende fald i driftsresultatet sgger Obel-LFI Ejen-
domme til stadighed at indgé leengerevarende lejekontrakter, idet der dog er en generel tendens i
markedet til, at der indgas kortere lejekontrakter end tidligere. Ved udgangen af 2022 kan ca. 36 %
(2021: 39 %) af selskabets lejeindteegter fra erhvervsportefeljen bortfalde inden for 1 ar, og ca. 18
9% (2021: 27 %) af erhvervsindtaegterne er sikret i en periode pa mindst 3 ar. Selskabets boligleje-
mal indgar ikke i opgerelsen, da boliglejemal lovbestemt Igbende kan opsiges med 3 maneders
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varsel. Til gengeeld kan der for boliglejemal forventes en relativ hurtig genudlejning. 55 % af sel-
skabets lejeindtaegter kommer fra boliglejemal.

Ejendomsportefgliens markedsveerdi - og dermed selskabets resultat og gkonomiske stilling - pa-
virkes veesentligt af markedsudviklingen i afkastkrav pa investeringsejendomme og portefgliens
aktuelle udlejningsforhold, herunder omfanget af tomgang. Ejendomsportefgljen er pr. 31. decem-
ber 2022 veerdiansat baseret pa et veegtet gennemsnitligt afkastkrav pa 3,9 %. A£ndres afkastkra-
vet med +/- 0,25 %-point vil portefaljens veerdianseaettelse blive sendret med ca. +/- 260 mio. kr.

Finansielle risici

Obel-LFI Ejendomme finansieres primaert med realkreditbelaning og egenkapital. Pr. 31. december
2022 er renten pa 72 % af koncernens geeld afdeekket med en lang rente, mens de resterende 28
% pavirkes af udviklingen i den korte rente. Den gennemsnitlige leengde pa renteafdaekningen var
ultimo 2022 9,7 ar, og den gennemsnitlige finansieringsudgift inkl. bidrag udgjorde 2,9 %.

Der er saledes ikke pa kort sigt veesentlige finansielle risici.

Kreditrisici
Selskabets kreditrisici knytter sig primaert til omsaetningsaktiver indregnet i balancen samt kunder-
nes evne til fremover at honorere indgaede lejekontrakter.

Selskabet har i erhvervsportefgljen enkelte stagrre kunder. Ca. 18 % af selskabets samlede indtseg-
ter i 2022 kom séledes fra 1 kunde.

Miljgforhold

Det er Obel-LFI Ejendommes opfattelse, at der ikke er miljgforurening pa nogen af koncernens
ejendomme udover den generelle omradeklassificering. Det er endvidere selskabets opfattelse, at
der blandt koncernens nuvaerende kunder ikke er risiko for vaesentlig miljgpavirkning.

En anden veesentlig miljarisiko i et ejendomsselskab er affaldshandtering, seerligt i forbindelse med
starre renoveringer af ejendomme. Obel-LFI Ejendomme handterer dette ved at fglge regler for
kildesortering af affald og sikre, at entreprengrer fglger samme regler.

Obel-LFI Ejendomme har kontinuerligt fokus pa at minimere den negative klimapavirkning ved at
gennemfgre energibesparende tiltag i forbindelse med udvikling af ejendomme og indretninger til
kunderne. Der har ogsa i 2022 veeret fokus pa tekniske tilpasninger, samt styring af ejendommenes
forbrug og anleeggenes afkalingstal for at opna besparelser pa fiernvarmeforbruget pa ejendoms-
portefalien. Ejendomsportefglien har et gennemsnitligt energimaerke malt pa kvadratmeter pa A.

Selskabet har i 2022 installeret solcelleanlzeg pa to boligejendomme og en erhvervsejendom til
daekning af energiforbruget pa feellesarealerne i ejendommene. Anleeggene giver en samlet Co2-
reduktion pa 49,5 ton pr. ar.

Selskabet vil i 2023 fortsat have fokus pa at gennemfgre energibesparende tiltag pa ejendomspor-
tefaljen.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Obel-LFI Ejendomme A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Opstillingsform for resultatopggrelsen er tilpasset selskabets aktivitet.

Arsregnskabet er herudover aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste Ar.

Konsolidering

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet Obel-LFI Ejendomme A/S og alle virksomheder, hvori
moderselskabet ejer mere end 50 % af aktiekapitalen eller pa anden made har en bestemmende
indflydelse.

Koncernregnskabet er udarbejdet pa grundlag af de enkelte virksomheders reviderede regnskaber
ved sammenlaegning af regnskabsposter af ensartet karakter og med efterfglgende eliminering af
intern omseetning, avancer, renter, udbytter, mellemvaerender og aktiebesiddelser.

Nyerhvervede virksomheder medtages i koncernregnskabet og i moderselskabets regnskab fra an-
skaffelsestidspunktet.

Frasolgte eller ophgrte virksomheder medtages i koncernregnskabet frem til afheendelses- eller op-
hgrstidspunktet. Sammenligningstal og hovedtal korrigeres ikke for nyerhvervede eller frasolgte virk-
somheder.

P& anskaffelsestidspunktet opggres forskellen mellem anskaffelsessummen og den indre veerdi i
den kgbte virksomhed, efter at de enkelte aktiver og geeldsposter er reguleret til veerdier, som af-
spejler savel aktivernes som passivernes dagsvaerdi for Obel-LFI Ejendomme A/S.

| de tilfeelde, hvor anskaffelsesprisen overstiger den opgjorte indre veerdi pa kabstidspunktet, indreg-
nes forskelsbelgbet i kabsaret som koncerngoodwill.

Virksomhedssammenslutninger

Ved koncerninterne virksomhedssammenleegninger anvendes sammenlaegningsmetoden. Herved
sammenleegges de to virksomheder til bogfgrte veerdier, og der identificeres ikke forskelsbelgb.
Eventuelle vederlag, som overstiger den bogfgrte veerdi i den overtagne virksomhed, indregnes di-
rekte pa egenkapitalen. Sammenlagningsmetoden gennemfgres som om de to virksomheder altid
har veeret sammenlagt ved tilretning af sammenligningstal.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopggarelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets
eller geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrel-
sen under finansielle indteegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

AEndringer i dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender 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 henholds-
vis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indteegter eller omkostninger,
overfgres belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor
det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

Ligeledes reklassificeres den akkumulerede veerdisendring indregnet i egenkapitalen til resultatop-
garelsen, ndr de sikrede pengestramme pavirker resultatet eller ikke laengere er sandsynlige. Hvis
den sikrede posts fremtidige pengestrgmme aendrer sig, s kriterierne for regnskabsmaessig sikring
ikke leengere er opfyldt, reklassificeres den akkumulerede veerdisendring af sikringsinstrumentet fra
egenkapitalen til resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsin-
strumenter, indregnes aendringer i dagsveerdi lgbende i resultatopgarelsen.

Resultatopggarelse

Resultatopgarelsen er tilpasset selskabets aktiviteter.

Huslejeindteegter

Lejeindteegter periodiseres og medtages i resultatopggrelsen med de til regnskabsaret svarende
belgb.

Andre indteegter

Andre indtaegter vedrgrer primeert administrationsindtaegter fra eksterne parter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder alle omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, faellesomkostninger samt omkostninger til skatter, af-
gifter og andre omkostninger.

Omkostninger, der afholdes med henblik pa at vedligeholde ejendommens standard, udgiftsfares i
takt med, at arbejderne udfgres.

Andre omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger reklame, administration, lokaler, m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Efter den indre veerdis metode indregnes en forholdsmaessig andel af resultat efter skat i de under-
liggende virksomheder i resultatopggrelsen. Resultatandele efter skat i dattervirksomheder praesen-
teres i resultatopggrelsen som seerskilte linjer. For kapitalandele i dattervirksomheder foretages fuld
eliminering af koncerninterne avancer/tab.

I modervirksomhedens resultatopgarelse indregnes den forholdsmeessige andel af de enkelte dat-
tervirksomheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Renteindteegter og renteudgifter medtages i resultatopgarelsen med de til regnskabsaret svarende
belgb. Realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende prioritetsgeeld i investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopggarelsen.

Skat af arets resultat

Obel-LFI Ejendomme A/S er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber. Den aktuelle dan-
ske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skatteplig-
tige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud). De sambeskat-
tede selskaber indgar i acontoskatteordningen. Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle
skat og arets aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres
til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til beveegelser direkte
pa egenkapitalen.

AEndringer i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggarelsen.
Balance

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbs-
pris, byggeomkostninger og eventuelle gvrige direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejen-
domme males efterfalgende til dagsveerdi, og samtlige veerdireguleringer indregnes i resultatopgg-
relsen. Dagsveerdien er opgjort i overensstemmelse med normale principper og kutyme i ejendoms-
branchen for veerdiansaettelse af eiendomme og baseres séledes pa en kapitalisering af den enkelte
ejendoms normaliserede driftsafkast med et til eiendommen knyttet afkastkrav (den afkastbaserede
veerdiansaettelsesmodel).

Udgifter, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet eller forager ejendommens fremtidige afkast, tilleegges anskaffelsessummen som for-
bedring.

Investeringsejendomme under opferelse males til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris,
byggeomkostninger og eventuelle gvrige direkte tilknyttede omkostninger.
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Tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males efter den indre vaerdis metode til den forholdsmaessigt
ejede andel af virksomhedernes egenkapital med fradrag af urealiserede koncerninterne fortjenester.
Tilknyttede virksomheder med negativ indre vaerdi er malt til O kr. Herudover er tilgodehavender som
er uerholdelige hos disse tilknyttede virksomheder nedskrevet med moderselskabets andel af den
negative indre vaerdi. 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 p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er kreditforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er kreditforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestrgmme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodeha-
vende eller portefglje.

Egenkapital — udbytte

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

Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner indeholder den akkumulerende nettosendring i dagsveerdien af sik-
ringstransaktioner, der opfylder kriterierne for sikring af fremtidige betalingsstramme, og hvor den sikret
transaktion endnu ikke er realiseret. Reserven oplgses, nar den sikrede transaktion realiseres, hvis de
sikrede pengestramme ikke lsengere forventes realiseret, eller sikringsforholdet ikke laengere er effektivt.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
aconto skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opgarelse af
skatteveerdien 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 fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud,
males til den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat som
falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geeld til kreditinstitutter, leverandgrgeeld og geeld til tilknyttede
virksomheder, indregnes ved lanoptagelse til dagsveaerdi, med fradrag af transaktionsomkostninger. |
efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Pengestrgmsopgagrelsen

Pengestrgmsopgarelsen for koncernen opggres efter den sakaldte indirekte metode. Pengestrgmmen
opdeles i hovedomraderne drift, investering og finansiering. Opggrelsen viser koncernens likvider ved
arets begyndelse og slutning.

Pengestramsopggrelsen for koncernen reguleres for til- og afgange af aktiver og passiver samt for
kab og salg af virksomheder.

Pengestrgm fra driftsaktivitet
- opggres med udgangspunkt i det regnskabsmaessige resultat inkl. avance ved salg af ejendomme,
men fgr afskrivninger, og reguleres for ikke-kontante poster samt sendring i driftskapitalen. Der fore-
tages fradrag for betalte skatter.

Pengestrgm fra investeringsaktivitet

- omfatter betalinger i forbindelse med kgb og salg af anleegsaktiver samt veerdipapirer henfart til
investeringsaktivitet. Endvidere indgar modtaget udbytte fra associerede virksomheder samt netto-
investering ved kagb og salg af virksomheder.

Pengestrgm fra finansieringsaktivitet
- omfatter betalinger til og fra aktionaerer samt optagelse af og afdrag pa prioritetsgeeld og anden
langfristet geeld.

Likviditet

- omfatter likvide beholdninger samt andre poster, som indgar i koncernens kortfristede likviditetssty-
ring.

Segmentoplysninger

Der gives oplysninger pa forretningssegmenter. Segmentoplysningerne falger Koncernens regnskabs-
praksis og interne ledelsesrapportering.
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Nggletal

De i hoved- og nggletalsoversigten anfarte nggletal er beregnet saledes:

Driftsafkast: Driftsresultat x 100
Huslejeindteegter

Rentedaekning: Driftsresultat
Finansielle poster, netto

Egenkapitalandel: Egenkapital, ultimo x 100
Passiver i alt, ultimo

Egenkapitalforrentning: Arets resultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital
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Resultatopggarelse

Koncern Moderselskab
(t.kr.) Note 2022 2021 2022 2021
Huslejeindteegter 2 181.903 167.051 176.249 161.793
Andre driftsindtaegter 1.254 2.935 1.254 2.935
Ejendomsomkostninger -35.152  -39.477 -31.732 -34.973
Andre eksterne omkostninger 3 -11.562 -11.861 -11.540 -11.606
Driftsresultat 136.443 118.648 134.231 118.149

Veerdiregulering af investeringsejendomme til dags-

veerdi 6 107.254 663.008 107.254 663.008
Resultatandele fra tilknyttede virksomheder 7 0 0 1.696 290
Finansielle indteegter 4 118.227 10 118.219 10
Finansielle omkostninger 4 -53.821 -45.915 -53.776 -45.787
Resultat fagr skat 308.103 735.751 307.624 735.670
Skat af arets resultat 5 -67.785 -161.883 -67.306 -161.802
Arets resultat 240.318 573.868 240.318 573.868
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

(t.kr.)

AKTIVER

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver i alt

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anleegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksom-
heder

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger
Omseaetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Obel-LFI Ejendomme A/S
Arsrapport 2022
CVR-nr. 32 56 08 30

Koncern Moderselskab

Note 2022 2021 2022 2021
6

4.470.973 4.188.946 4.253.239 4.033.448

1.834 87 1.834 87

4.472.807 4.189.033 4.255.073 4.033.535

7 0 0 153.870 152.174

1 36.956 0 36.956 0

36.956 0 190.826 152.174

4.509.763 4.189.033 4.445.899 4.185.709

0 0 63.786 4,741

2.406 3.788 1.879 3.755

2.406 3.788 65.665 8.496

5.906 28.927 224 24.424

8.312 32.715 65.889 32.920

4518.075 4.221.748 4.511.788 4.218.629
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

(t.kr.)

PASSIVER

Egenkapital

Aktiekapital

Reserve for opskrivning efter indre veerdis
metode

Reserver for sikringstransaktioner
Overfgrt resultat

Forslaet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld

Deposita

Anden geeld

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gaeldsforplig-
telser

Skyldig selskabsskat

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Kreditinstitutter
Periodeafgraensningsposter

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER I ALT

Kontraktlige forpligtelser og eventual-
poster m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Ejerforhold

Neertstdende parter

Note

10

11
12
13
14

Obel-LFI Ejendomme A/S
Arsrapport 2022
CVR-nr. 32 56 08 30

Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
72.000 72.000 72.000 72.000
0 0 -7.131 -8.827
21.026  -117.815 21.026  -117.815
1.623.454 1.383.136 1.630.585 1.391.963
0 200.000 0 200.000
1.716.480 1.537.321 1.716.480 1.537.321
331.951 270.798 331.971 270.818
28 24 28 24
331.979 270.822 331.999 270.842
2.297.766 1.869.270 2.297.766 1.869.270
60.930 58.898 58.709 57.540
10.000 157.544 10.000 157.544
2.368.696 2.085.712 2.366.475 2.084.354
20.438 15.270 20.438 15.270
11.268 10.439 10.789 10.342
15.650 6.689 14.592 6.367
21.504 257.529 21.504 257.529
4.889 2.960 4.889 2.960
27.171 35.006 24.622 33.644
100.920 327.893 96.834 326.112
2.469.616 2.413.605 2.463.309 2.410.466
4518.075 4.221.748 4.511.788 4.218.629
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Egenkapitalopggarelse

(t.kr.)

Koncern

Saldo 1. januar 2022

Betalt udbytte
Veerdiregulering af fremtidig
rentesikring

Overfort jf. resultatdispo-
nering

Saldo 31. december 2022

Moderselskab

Saldo 1. januar 2022

Betalt udbytte
Veerdiregulering af fremtidig
rentesikring

Overfgrt jf. resultatdispo-
nering

Saldo 31. december 2022

Obel-LFI Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

CVR-nr. 32 56 08 30

Reserve
for
opskriv-  Reserver
ning efter for sik-
indre ringstran
Aktie- veerdis sak- Overfgrt  Foreslaet
kapital metode tioner resultat udbytte | alt
72.000 0 -117.815 1.383.136 200.000 1.537.321
0 0 0 0 -200.000 -200.000
0 0 138.841 0 0 138.841
0 0 0 240.318 0 240.318
72.000 0 21.026 1.623.454 0 1.716.480
Reserve
for
opskriv-  Reserver
ning efter for sik-
indre ringstran
Aktie- veerdis sak- Overfgrt  Foreslaet
kapital metode tioner resultat udbytte | alt
72.000 -8.827  -117.815 1.391.963 200.000 1.537.321
0 0 0 0 -200.000 -200.000
0 0 138.841 0 0 138.841
0 1.696 0 238.622 0 240.318
72.000 -7.131 21.026 1.630.585 0 1.716.480
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Pengestramsopgagarelse for koncernen

(t.kr.)

Pengestramme fra driftsaktivitet:
Arets driftsresultat

Arets afskrivninger

Finansielle poster, netto

Betalte skatter

| alt fgr sendring i driftskapital

/AEndring i kortfristede tilgodehavender
AEndring i kortfristet gaeld mv.

AEndringer i driftskapital
Pengestramme fra driften i alt

Kgb af materielle anlsegsaktiver

Pengestrgmme fra investeringsaktiver i alt

Pengestrgmme for finansieringsaktivitet

Pengestramme fra finansieringsaktivitet
Udbytte til aktionaerer

Optagelse af realkreditlan

Indfrielse/afdrag af realkreditlan

/Andring af bankgeeld

Frigivet fra deponeringskonto

Pengestramme fra finansieringsaktivitet i alt

Samlet pengestrgm i alt
Likviditet primo aret

Likviditet ultimo aret

Likvide midler

Likviditet 31. december

Obel-LFI Ejendomme A/S
Arsrapport 2022
CVR-nr. 32 56 08 30

2022 2021
136.443 118.648
48 22
64.406 -45.905
-44.963 -3.748
155.934 69.017
1.382 -407
-1.408 -16.170
-26 -16.577
155.908 52.440
-176.568  -228.984
-176.568  -228.984
-20.660  -176.544
-200.000 -50.000
837.304 0
-403.640 -15.334
-236.025 56.922
0 8.051

-2.361 -361
-23.021  -176.905
28.927 205.832
5.906 28.927
5.906 28.927
5.906 28.927
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Noter

1 Vaesentlige usikkerheder vedrgrende indregning og maling
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

| forbindelse med opggrelsen af dagsvaerdireguleringen af selskabets investeringsejendomme
foretager ledelsen regnskabsmaessige skgn, der har veesentlig 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-
keltstaende haendelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som Obel-
LFI Ejendomme anser for mest velegnet til veerdianseettelsen.

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

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/Afkastprocent
= Bruttoveerdi

Aktuel lejeindteeqgt

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

Regquleringer til lejen
I ejendomme, hvor det vurderes, at den faktiske leje afviger vaesentligt fra markedslejen, re-
guleres den aktuelle leje til markedsleje. For ledige arealer fastszettes en anslaet markedsleje.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger, som ikke daekkes af lejerne, fratreekkes.

Vedligeholdelse
Der henseettes et individuelt belgb pr. m2 pr. ejendom til udvendig vedligeholdelse. Belgbet

fastseettes ud fra den enkelte ejendoms stand, alder mv. Hvis der ikke er sket vaesentlige
aendringer i en ejendoms forhold, fastholdes belgbet pr. m2 uaendret fra ar til &r som et gen-
nemsnit over tid.

Afkastprocent
Afkastprocenten fastsaettes pa grundlag af markedsudviklingen for den pageeldende ejen-

domstype og beliggenhed, baseret pa Obel-LFI Ejendommes markedskendskab, herunder er-
faringer ved finansiering og k@b og salg samt eendringer i den enkelte ejendoms forhold. Der
anvendes ikke eksterne vurderingsmaend ved vurdering af dagsveerdierne.
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1 Veesentlige usikkerheder vedrgrende indregning og maling, fortsat

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

Selskabets erhvervsejendomme er pr. 31. december 2022 vaerdiansat ud fra et afkastkrav pa
mellem 4,0 % og 4,5 %. Erhvervsejendommene er veerdiansat til et veegtet gennemsnitligt
afkastkrav pa 4,3 %. En a&ndring i det gennemsnitlige afkastkrav pa +/- 0,25 % vil betyde en
eendring i dagsveerdierne pa +/- 100 mio. kr.

Selskabets boligejendomme er pr. 31. december 2022 veerdiansat ud fra et vaegtet gennem-
snitligt afkastkrav pa mellem 3,5 % og 4,0 %. Boligejendommene er veerdiansat ud fra et af-
kastkrav pa 3,6 %. En andring i det gennemsnitlige afkastkrav pa +/- 0,25 % vil betyde en
aendring i dagsveerdierne pa +/- 160 mio. kr.

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 fors@ges sa vidt muligt foretaget som realkreditfinansiering liggende i ni-
veau 60-75 % af portefgljen. Realkreditfinansieringen optages primaert i konvertible realkre-
ditobligationer med fast rente, sa langt finansieringstilsagn som muligt og med maksimal af-
dragsfrihed.

Obel-LFI Ejendomme investerer i ejendomme med et langsigtet ejerskab for gje. Selskabet
agnsker, at risikoeksponeringen primaert er relateret til aktiv siden (ejendomsportefgljen), hvor-
for risici pa passivsiden herunder ikke mindst renterisikoen sgges afdeekket. Risikoen for sti-
gende renter afdeekkes primaert ved optagelse af lan i fastforrentede realkreditobligationer og
i mindre omfang ved anvendelse af renteaftaler med en leengere Igbetid.

Pr. 31. december 2022 var 72 % af selskabets rentebserende geeld afdaekket med en fast
rente. Den gennemsnitlige leengde pa renteafdaekningen var ultimo 2022 9,7 &r. Den gennem-
snitlige finansieringsudgift inkl. bidrag udger 2,9 %.

Ved afdaekning af renterisikoen ved indgaelse af renteaftaler opstar der en kursrisiko, der af-
heengig af den belgbsmaessige starrelse af renteaftalerne og ikke mindst Igbetiden pa disse
kan udggre en betydelig risiko. Selskabets egenkapital er pr. 31. december 2022 positivt pa-
virket af en kursgevinst p& indgaet renteaftaler med 21,0 mio. kr. efter skat. Arets vaerdiregu-
lering udggr en gevinst pa 138,8 mio. kr. efter skat.

Den samlet markedsveerdi af SWAP udggr netto 27,0 mio. kr. som indgar i andre tilgodeha-
vender under finansielle anlaegsaktiver med 37,0 mio. kr. og -10,0 mio. kr. under anden lang-
fristet geeld. | 2021 udgjorde markedsvaerdien -157,5 mio. kr. som indgar i anden langfristet
geeld.
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Koncern Moderselskab
(t.kr.) 2022 2021 2022 2021
2 Segmentoplysninger
Erhvervsejendomme 81.964 86.302 76.310 81.044
Boligejendomme 99.939 80.749 99.939 80.749

181.903 167.051 176.249 161.793

3 Andre eksterne omkostninger

Lan og gage 1.414 1.206 1.414 1.206
Pensioner og pensionsbidrag 121 100 121 100
Omkostninger til social sikring 23 17 23 17
Lanudgifter overfart til ejendomsomkostninger -324 -434 -324 -429
Videredebiterede udgifter -1.256 -429 -1.256 -434

-22 460 -22 460
Vederlag til bestyrelsen udger 200 150 200 150

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede
medarbejdere 3 3 3 3

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

4 Finansielle indtaegter og udgifter

Renteindteegter, bank 76 10 68 10
Kursgevinst ved indfrielse af prioritetsgeeld 118.151 0 118.151 0
Renteindteegter 118.227 10 118.219 10
Heraf vedrgrende tilknyttede virksomheder 0 0 0 0
Renteomkostninger 53.821 45.915 53.776 45.787
Heraf vedrgrende tilknyttede virksomheder 0 0 0 0
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(t.kr.)

Skat

Arets resultat

Aktuel skat

Regulering vedrgrende tidligere ar
Arets regulering af udskudt skat

Udskudt skat

Udskudt skat 1. januar 2022

Regulering vedr. tidligere ar

Regulering udskudt skat vedr. egenkapitalpo-
steringer

Arets regulering af udskudt skat

Udskudt skat indregnet i balancen
Over egenkapitalen
Over resultatopggrelsen

Skyldig selskabsskat
Skyldig skat pr. 1. januar 2022
Regulering vedr. tidligere ar
Arets aktuelle skat
Betalt skat i aret

Skyldig selskabsskat indregnet i balancen
Tilgodehavender
Kortfristet geeld

Obel-LFI Ejendomme A/S
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Udskudt skat 31. december 2022 hviler pa felgende:

Materielle anlsegsaktiver
Geeldsforpligtelser
Fremfarbart underskud

Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
45,793 12.495 45314 12.394
-1 0 -1 0
21.993 149.388 21.993 149.408
67.785 161.883 67.306 161.802
270.798 108.713 270.818 108.713
0 71 0 71
39.160 12.626 39.160 12.626
21.993 149.388 21.993 149.408
331.951 270.798 331.971 270.818
5.932 -33.228 5.932 -33.228
326.019 304.026 326.039 304.046
331.951 270.798 331.971 270.818
10.439 1.763 10.342 -2.122
-1 -71 -1 -71
45.793 12.495 45.314 12.394
-44.963 -3.748 -44.866 141
11.268 10.439 10.789 10.342
0 0 0 0
11.268 10.439 10.789 10.342
45.052 10.439 10.789 10.342
331.290 301.998 331.290 301.998
687 2.423 687 2.423
-26  -33.623 -6 -33.603
331.951 270.798 331971 270.818
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6  Materielle anlaegsaktiver
(t.kr.)

Koncern
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 3.097.797
Tilgang 174.773
Kostpris 31. december 2022 3.272.570
Dagsveerdireguleringer 1. januar 2022 1.091.149
Arets dagsvaerdireguleringer 107.254
Dagsveerdireguleringer 31. december 2022 1.198.403
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022 4.470.973
Regnskabsmeessig veerdi 1. januar 2022 4.188.946

Moderselskab

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 2.865.113
Tilgang 112.537
Kostpris 31. december 2022 2.977.650
Dagsveerdireguleringer 1. januar 2022 1.168.335
Arets dagsveerdireguleringer 107.254
Dagsveerdireguleringer 31. december 2022 1.275.589
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 4.253.239
Regnskabsmeessig veerdi 1. januar 2022 4.033.448
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6 Materielle anlaegsaktiver (forsat)
(t.kr.)
Koncern

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang

Kostpris 31. december 2022

Afskrivninger 1. januar 2022
Arets afskrivninger

Afskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022

Regnskabsmeessig veerdi 1. januar 2022

Arets afskrivninger er fordelt sdledes i resultatopgarelsen
Ejendomsomkostninger
Andre omkostninger

Moderselskab

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang

Kostpris 31. december 2022

Afskrivninger 1. januar 2022
Arets afskrivninger

Afskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022

Regnskabsmaessig veerdi 1. januar 2022

Arets afskrivninger er fordelt séledes i resultatopgerelsen
Ejendomsomkostninger
Andre omkostninger
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Andre anlaeg,
driftsmateriel
og inventar

118
1.795

1.913

31
48

79
1.834

87

48
0

48

Andre anlaeg,
driftsmateriel
og inventar

118
1.795

1.913

31
48

79
1.834

87

48

48
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7 Finansielle anleegsaktiver

Moderselskab

Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Veerdireguleringer 1. januar 2022
Arets veerdiregulering

Veerdireguleringer 31. december 2022

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022
Regnskabsmeessig veerdi 1. januar 2022

Datterselskaber

Teglveerkskajens Pier ApS
Bangs Torv, Herlev ApS

Obel-LFI Ejendomme A/S
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Tilknyttede
Virksomhe-
der

161.000
161.000

-8.826
1.696

-7.130

153.870
152.174

Ejerandel Hjemsted

100 % Kgbenhavn
100 % Kgbenhavn
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Aktiekapital og resultatdisponering

Obel-LFI Ejendomme A/S
Arsrapport 2022
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Aktiekapitalen bestar af 72.000.000 aktier af nominelt 1. kr. (fuldt indbetalt).

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte

Overfart reserve for opskrivning efter indre veerdis

metode
Overfart resultat

Langfristede geeldsforpligtelser

Koncern

Prioritetsgeeld
Deposita
Anden geeld

Moderselskab

Prioritetsgeeld
Deposita
Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

2022 2021
0 200.000
1.696 290
238.622 373.578
240.318 573.868
Geeld i alt
31/12 Afdrag  Langfristet Restgeeld
2022 naeste ar andel  efter5 ar
2.318.204 20.438 2.297.766 2.178.276
60.930 0 60.930 60.930
37.171 27.171 10.000 10.000
2.416.305 47.609 2.368.696 2.249.206
Geeld i alt
31/12 Afdrag  Langfristet Restgeeld
2022 naeste ar andel  efter 5 ar
2.318.204 20.438 2.297.766 2.178.276
58.709 0 58.709 58.709
34.622 24.622 10.000 10.000
2.411.535 45.060 2.366.475 2.246.985

Periodeafgreensningsposter udggres af modtagne huslejeindteegter vedrgrende efterfal-

gende ar.
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11  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med datterselskaberne. Selskabet haefter ubegraenset og solida-
risk med de @gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter
pa udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

Derudover har selskabet ingen kontraktlige eller eventualforpligtelser.

12 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
Til sikkerhed for prioritetslan og geeld
til kreditinstitutter pa 2.318.204  2.142.069 2.318.204 2.141.269
Er der givet pant i eiendomme med en
regnskabsmaessig veerdi pa 4.253.239  4.033.448 4.253.239 4.033.448

13 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 @

14 Neertstdende parter

Som nzertstdende parter anses selskaber i Det Obelske Familiefond-koncernen samt selska-
ber i Lundbeckfonden-koncernen. Tillige anses selskabets bestyrelse, direktion og disses
naertstdende som naertstdende parter.

Selskabet oplyser kun om transaktioner med neertstdende parter, der ikke er gennemfart pa
normale markedsvilkar jf. arsregnskabslovens § 98¢ stk. 7.

Alle transaktioner er gennemfgrt pa normale markedsvilkar.
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