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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2018/19 for LFP - Etape 3 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 19. november 2019

Direktion

Carsten Bruun Madsen Lars Thomsen
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i LFP - Etape 3 ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af drsregnskabet for LFP - Etape 3 ApS for regnskabsdret 1. juli
2018 - 30. juni 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsdret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ar-
sregnskaber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 opndede bevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
drsregnskabet 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 ggre det-
te.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfg-
rer handlinger med henblik pa at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pd at opnd yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede beuvis.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og
vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rs-
regnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at in-
deholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 3rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Risskov, den 19. november 2019

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Kaj Kromann Laschewski
statsautoriseret revisor
mne32783
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Selskabsoplysninger
Selskabet LFP - Etape 3 ApS
Lille Torv 6, 1. th
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 38 70 65 35
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Direktion Carsten Bruun Madsen
Lars Thomsen
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje, udleje, administrere og salge fast ejendom samt anden hermed efter

ledelsens skgn forbunden virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udggr 693.824 kr. mod -10.000 kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat
udger 5.038.553 kr. mod -7.800 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for LFP - Etape 3 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
z&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbe-
tid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrg-
rer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfslgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejen-
dommene veerdianseettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme
for det kommende &r sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.
Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegd forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-

rende efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster 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 haefter LFP - Etape 3 ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
I&n svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet
som |8nets underliggende kontantvaerdi pa l8neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdrags-
tiden foretaget afskrivning af 13nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. juli - 30. juni

Note 2018/19 2017/18
Bruttofortjeneste 693.824 -10.000
Veerdiregulering af investeringsejendomme 6.000.000 0
@vrige finansielle omkostninger -231.343 0
Resultat fgr skat 6.462.481 -10.000

1 Skat af drets resultat -1.423.928 2.200
Arets resultat 5.038.553 -7.800
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 5.038.553 0
Disponeret fra overfgrt resultat 0 -7.800
Disponereti alt 5.038.553 -7.800

LFP - Etape 3 ApS - Arsrapport for 2018/19 9



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Aktiver
Note 2019 2018
Anlaegsaktiver
2 Materielle anleegsaktiver under udfgrelse og forudbetalinger
for materielle anlaegsaktiver 0 17.762.430
3 Investeringsejendomme 30.000.000 0
Materielle anleegsaktiver i alt 30.000.000 17.762.430
Anlaegsaktiver i alt 30.000.000 17.762.430
Omsaetningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 0 2.200
Andre tilgodehavender 145.787 0
Periodeafgransningsposter 28.031 0
Tilgodehavender i alt 173.818 2.200
Likvide beholdninger 41.311 0
Omseaetningsaktiver i alt 215.129 2.200
Aktiver i alt 30.215.129 17.764.630
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Balance 30. juni

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
5 Overfgrt resultat 5.980.753 942.200
Egenkapital i alt 6.030.753 992.200
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.320.000 0
Hensatte forpligtelser i alt 1.320.000 0
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 19.620.754 0
7 Kreditinstitutter i gvrigt 1.176.277 0
Deposita 545.600 0
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 101.728 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 21.444.359 0
Kortfristet del af langfristet geeld 423.005 0
Gaeld til pengeinstitutter 67.696 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 444.796 10.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 484.520 16.762.430
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.420.017 16.772.430
Gaeldsforpligtelser i alt 22.864.376 16.772.430
Passiver i alt 30.215.129 17.764.630
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Noter

1. Skat af drets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

2. Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse og
forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver
Kostpris 1. juli 2018
Tilgang i arets lgb
Overfgrsler til investeringsejendomme

Kostpris 30. juni 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2019

3. Investeringsejendomme

Tilgang i arets lgb

Kostpris 30. juni 2019

Regulering til dagsveerdi 1. juli 2018

Regulering til dagsveaerdi 30. juni 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2019

2018/19 2017/18
101.728 -2.200
1.322.200 0
1.423.928 -2.200
17.762.430 0
0 17.762.430
-17.762.430 0
o 17.762.430

o 17.762.430
24.000.000 0
24.000.000 0
6.000.000 0
6.000.000 0
30.000.000 0

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-

taegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-

delsesomkostninger fratraeekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnet tom-

gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-

ligeholdelsesarbejder mv.
Der anvendes et afkastkrav pa ca. 4,15%

Fglsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mglingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et

ndret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen

satserne aendres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Veerdi af ejendoms-

Regnskabsmaessig

pavirkes, ndr afkast-

Afkast% portefglje veerdi Regulering
3,9 31.778.961 30.000.000 1.778.961
4,4 28.167.716 30.000.000 -1.832.284
4. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. juli 2018 50.000 50.000
50.000 50.000
5. Overfgrt resultat
Overfgrt resultat 1. juli 2018 942.200 0
Arets overforte overskud eller underskud 5.038.553 -7.800
Overkurs ved stiftelse 0 950.000
5.980.753 942.200
6. Gaeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 19.873.359 0
Heraf forfalder inden for 1 &r -252.605 0
19.620.754 o
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 18.969.861 0
7. Kreditinstitutter i gvrigt
Kreditinstitutter i gvrigt i alt 1.346.677 0
Heraf forfalder inden for 1 &r -170.400 0
1.176.277 o
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 741.977 0
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Noter

8.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 20.285 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2019 udggr 30.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pd i alt 1.750 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

Gennem pengeinstitut er der stillet garantier overfor realkredit fori alt 1.217 t.kr.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Der er indgdet en ejendomsadministrationsaftale, der kan opsiges med 6 maneders varsel til
udgangen af et halvar.

De samlede arlige udgifter til administrationsaftalen udger ca. 28 t.kr. pr. ar

Sambeskatning

Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med Imbro - Langfredparken III A/S, CVR-nr.
39004038 som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen opggres i Imbro - Langfredparken III A/S.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at
selskabets haeftelse udggr et andet belgb.
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