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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 for LR Etape 1 ApS.
Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at drstapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, betetningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 3. maj 2021

Ditrektion

ristian Fischer

Bestyrelse
o
" Poul Juhl Fischer : stiafi Fischer

Formand
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i LR Etape 1 ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi hat revideret dtstregnskabet for LR Etape 1 ApS for perioden 1. januar - 31. december 2020, der omfattet
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Det et votes opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pt. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2020 i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores tevision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gxldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i revisions-
pategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af 4rsregnskabet". Vi er uafhzngige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de ydetligere krav, der et
geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrzekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte driften; at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag
af regnskabsptincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Votes mil et at opnd hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti fot, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de ydetligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil af-
dakke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pi grundlag af arsregnskabet.

Sotn led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de ydetlige-
re krav, det et gzldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Hetudover:

* Identificerer og vurderer vi tisikoen for vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opniét revisions-
bevis, der et tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage v-
sentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation foritsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse
af intern kontrol.
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnir vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
get, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
selskabets interne kontrol.

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

*» Konkludeter vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnédede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller fothold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspétegning gare opmarksom pa oplysninger
herom i drsregnskabet ellet, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrxkkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pi det revisionsbevis, det er opniet frem til datoen for vores revisionspitegning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

» Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder noteoplysninger-
ne, samt om atsregnskabet afspejler de undetliggende transaktioner og begivenheder pi en sidan méide, at der
gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeassige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
konttol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusi-
on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse ovetveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med 4rsregnskabet eller vores viden opniet
ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vzsentlig fejlinformation.

Votes ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Odense, den 3. maj 2021

VH Revision
Registrerede Revisorer ApS
CVRénr.: 17871080

[ LoV
“Susanne Nielsen
Registreret revisor, CMA
mne35436
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er at eje og administrere ejendomme.

Vasentlige zndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme males til dagsvzerdi. Der er usikkerhed og sken i forbindelse med fastszttelse af vardien.

Det er ledelsens opfattelse, at dagsvaerdien af selskabets investeringsejendomme er retvisende og forsvarlig ud
fra den valgte strategi.

V1 henviser til note 2.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for LR Etape 1 ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabslovens be-
stemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Atsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvzerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna 4rets indtjening, herunder afskrivninger, nedsktiv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af 22ndrede regnskabsmzssige sken af beleb, der
tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige oskonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fotste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende miles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden drsregnskabet af-
legges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til dtsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste/-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestar af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsztning, endring i lagre af
ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtzgter, omkostninger til rivarer og hjzlpe-
materialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsaztning

Nettoomsaztning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i hen-
hold til de indgiede kontrakter.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabsiret.
Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta,
amottisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtegtsfores i det regnskabsir, hvor udbyttet deklareres.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af irets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til poste-
tinger direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opni lejeindtzgter og kapitalgevinster ved et eventu-
elt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og even-

tuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa bag-
grund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinare driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt evrige ejendomme i det geografiske om-
tide.

Det otdinzte driftsresultat opgores pa normaliseret grundlag, det vil sige omkostninger til ejendomsskat, for-
bedting, vedligeholdelse, vicevzrt, administration mv. Omkostningerne opgoeres som den forventede langsigtede
udgift og lejeindtegter opgores som den forventede lejeindtxgt efter hensyntagen til forventet tomgang,

Deposita og forudbetalt leje tillegges vardien.

Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af investeringsejen-
domme".

Som foelge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket szzdvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien reduceres
med nedskrivning til imedegielse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgrensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter aftholdte omkostninger vedroerende efterfolgende
regnskabsir.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en szrskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat af drets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat mailes efter den balanceotienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmzessig
og skattemessig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgerelse af skatte-
vardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gzldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninget. I efterfelgende petioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostptis sva-
rende til den kapitalisetede verdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gzld til leverandorer, tilknyttede og associerede virksomheder samt an-
den gzld, miles til amortiseret kostpris, hvilket szzdvanligvis svarer til nominel vardi.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

2020 2019
BRUTTOFORTJENESTE .......nnsnnininninsinnean 5.494.349 1.560.941
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer.............cooovveeeeenee 5.494.349 1.560.941
Dagsvardireguleting af investeringsejendomme .......occvvrvesreenene 20.846.139 65.925.346
DRIFTSRESULTAT ...ttt eressseess ot essessessssiaenes 26.340.488 67.486.287
Andte finansielle INALRGLEL ...curvverrrrrerrerinieseeie e 153 0
Andte finansielle indtzgter fra tilknyttede vitksomheder ........... 145.991 0
Finansielle omkostninger, der hidreter fra tilknyttede
VRS OMEAEL .ottt se vt be bbb san s eseebensens 0 -221.575
Andre finansielle OMKOStNINGET ....cvrviiviricriemvieiernrnieeisesisssnens -415.319 -6.948
RESULTAT FOR SKAT ...t eessr e st enes 26.071.313 67.257.764
Beregnede SKatter. ...t -5.735.689 -14.796.708
ARETS RESULTAT ..o eeereeeeeseeressresesresresneetossessans 20.335.624 52.461.056
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret .......ccveeieeisniceriecrisisniannes 4.000.000 33.000.000
OVELTBIL LESUITAL vttt ses st e sasssbesesanees 16.335.624 19.461.056
DISPONERET TALT ...t eenes s eeaesesens 20.335.624

52.461.056
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2020 2019
AKTIVER
InvesteringsejendOmne. .. mmrreerreeriresrearesees st ssnennseniens 136.096.258 115.044.287
Matetielle anlae@saktiver.........c.oooeueiuciieivecicrnreseeeeceesensesins 136.096.258 115.044.287
ANLEGSAKTIVER. ...t v esisssssesessessrsressisesesssens 136.096.258 115.044.287
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder........ovveueenceenen. 3.474.746 0
Andre tilgodehavendet.......veennieerereererrerie e 3.500 408.838
Petiodeafgt@nsningSPOSLEL c.omuueururrrrarctcsiesieeseresseses s sasssenns 9.227 9.158
Tilgodehavender ... o 3.487.473 417.996
Likvide beholdninger .........oervnmisiienisnseninensrnsisererenes 973.985 79.478.423
OMSZETNINGSAKTIVER.........eeieevieirecenieniesseerensresaes 4.461.458 79.896.419
AKTTIVER.....ooeetetecerss et sessesseressstessssssatossssnsosiassossees 140.557.716

194.940.706
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2020 2019

PASSIVER
Virksomhedskapital.......cocoeveeciesininninnnsnse s 50.000 50.000
OVErfort £ESUEAL ..cuicvieritii ettt re st es et e resbas e testeneras 35.824.117 19.488.493
Forslag til udbytte for regnskabsiret....einnieeiernrssissiesieennns 4.000.000 33.000.000
EGENKAPTITAL......o ottt sesresneseasessesnsensenen 39.874.117 52.538.493
Hensaettelse til udskundt skat ..o ecccrevenviereereeeenns 19.829.820 15.022.845
HENSATTE FORPLIGTELSER .......oeeeeeeeeeveeeereeiene 19.829.820 15.022.845
PriofitetsGRId ... e 76.754.971 77.893.474
DIEPOSIA cvrereeriririeriesiirisisssssiss s iste st s s s s 1.517.802 1.934.622
Geld til tilknyttede vitksomheder.........omemerreemreeienieisresrieieanes 0 8.586.221
3 Langfristede galdsforpligtelser..........ccooovieiverenrinrinrenninnns 78.272.773 88.414.317
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser ......cccerverrvnne. 1.205.635 1.206.533
Leveranderer af varer og tjenesteydelser .....oneerviirenroneerensinnnans 44,853 37.658.634
SElSKABDSSKAL cucviicriviiiritecrerererctirerestestesseeressesesse s s s e eneneen 928.714 84.884
Andent RIA . 401.804 15.000
Kortfristede geldsforpligtelser............coovivnniicnninieniennan, 2.581.006 38.965.051
GAELDSFORPLIGTELSER.........ctiirteircerreecrecesessreens 80.853.779 127.379.368
PASSIVER ...ttt s seen e e st et saesantesse st sasaeebesanes 140.557.716 194.940.706

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGORELSE

2020 2019
Virksomhedskapital primo ... 50.000 50.000
Vitksomhedskapital ultimo ... 50.000 50.000
Ovetfott resultat, PHIMIO .ot 19.488.493 27.437
ALets LESULAL cvvcresvnreressenscssissessessars s s 16.335.624 19.461.056
Ovetfort resultat UltMO........ccovvvvecriemiereiencvce s 35.824.117 19.488.493
Forslag til udbytte for regnskabsiret primo ......ccceeveereeeererererne. 33.000.000 0
Foresliet udbYe ...ttt ssesssassnnsssenees 4.000.000 33.000.000
Udloddet Udbytte.......ovmiriiminerenissiensnssissessensssississssssessees -33.000.000 0
Forslag til udbytte for regnskabsaret ultimo........................... 4.000.000 33.000.000
EGENKAPITAL........oooniiriinsiesisissesssss s sssessssens 39.874.117

52.538.493
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NOTER

2020 2019

1 Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme .......cc.oeuervceunees 20.846.139 65.925.346
20.846.139 65.925.346
Investerings-
ejendomme

2 Materielle anlegsaktiver

IKOSEPLLS, PLINO .cvrvereterecririre ettt s bbb s s s s s b s sanbes 49.118.940
THGANG 1 ALELS 18D covvvverirteterein s s 205.833
Afgang 1 Arets 18D i 0
Kostpris 31. december 2020 ..o sissssssssssssssssssss s e 49.324.773
OpSKEIVIIIGEL, PLUTIO. .ccuueiiiiiiirirsiress sttt s s sss b sss s st sbassesaes s ses 65.925.346
ALEts OPSKIIVIINGEL w.vvvrrreeeeessererreeeresssensessessssiassssessssess s ssssssesssssesssssssserssnnssasesssnmaseses 20.846.139
Opskrivninger 31. december 2020........ocovmuveieereeinennirensne sttt ans 86.771.485
Bogfart vardi ultimo.........cooi e 136.096.258

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i in-
tervallet 3,75 % - 4,75 %.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i sken over afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investetingsejendommen,
og vil pavirke den indregnede vardi af investeringsejendommen i balancen samt i verdireguleringen i re-
sultatopgerelsen. Markedsudviklingen kan medfere et &ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende oversigt viser, hvotledes milingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nir afkastsatsetne zn-
dres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Vardi afejendom  Regnskabsmaessig verdi Regulering

Afkast % kr. kr. kr.
3,75 154.040.052 136.096.258 17.943.794

4,00 144.507.411 136.096.258 8.411.153

4,25 136.096.258 136.096.258 0

4,50 128.619.677 136.096.258 -7.476.581

4,75 121.930.105 136.096.258 -14.166.153
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Gealdialt primo Gzldialtultimo Kortfristet andel — Gzld efter 5 ar
Langfristede galdsforpligtelser

Pﬁoritetsgaeld ......................... 79.100.007 77.960.606 1.205.635 73.338.287

Deposita...ceeenesrenreanraenans 1.934.622 1.517.802 0 0

Gald til tilknyttede

virksomheder........cccereereernnnnn. 8.586.221 0 0 0
89.620.850 79.478.408 1.205.635 73.338.287

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med evrige selskaber i koncernen. Selskabet hefter ubegranset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet, Fischer Ejendomme A/S,
CVR nr. 36 70 43 22, for oplysning om sterrelsen af hzeftelsen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed fot mellemverende med realkredit er tinglyst pantebrev i

Tinglyst pantebelob ~ Aktivets bogferte vaerdi

Letsborgvej, 4100 Ringsted 80.531.000 136.096.258
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