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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2021 for Lifa Ejendomme I ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 30. juni 2022

Direktion

Flemming Faurholm Frederik Faurholmd Joan Pedersen
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Den uafhangige revisors erklzaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Lifa Ejendomme I ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Lifa Ejendomme I ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i af-
snittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opndede bevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

trykker 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 30. juni 2022
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

René Otto Poulsen
statsautoriseret revisor
mne26718
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Advokat

Pengeinstitut
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme og dermed besleagtet virksomhed,
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa DKK 21.591.750, heraf veerdireguleringer pa
DKK 22.739.780, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pd DKK 97.954.947.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pd baggrund af en beregnet kapitalveerdi. I den
udstrekningmarkedsrenter @&ndrer sig, en investors rentekrav @&ndres eller ejendommens forhold i gvrigt
endres,kan ejendommens vaerdi tilsvarende &ndre sig.

Ved veerdiansettelse af ejendommen er anvendt et afkastkrav pé 4,5 %, hvilket giver en regnskabsmaessig
veerdi pa 220.000 tkr. Ved &ndring af afkastkravet med en halv procent i henholdsvis ned- og opadgéende
retning, vil dagsvaerdien af ejendommen udgere folgende:

Afkastkrav pa 5,0 %: 198.204 tkr.

Afkastkrav pé 4,0 %: 248.070 tkr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgarelse 1. januar -

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdiregulering af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

pwe

31. december

Note 2021 2020
DKK DKK
5.743.372 9.111.569
1 22.739.780 50.733.404
28.483.152 59.844.973
2 160.122 172.837
-961.556 -797.626
27.681.718 59.220.184
4 -6.089.968 -13.072.422
21.591.750 46.147.762
5.000.000 10.000.000
16.591.750 36.147.762
21.591.750 46.147.762




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2021 2020
DKK DKK
220.000.000 195.000.000
5 220.000.000 195.000.000
220.000.000 195.000.000
84.093 0
2.998.791 2.883.453
0 1.571.684
3.082.884 4.455.137
4.344.302 2.102.355
7.427.186 6.557.492
227.427.186 201.557.492
7



Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

DKK DKK

Selskabskapital 5.000.000 5.000.000
Overfort resultat 87.954.947 71.363.198
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 5.000.000 10.000.000
Egenkapital 97.954.947 86.363.198
Henseettelse til udskudt skat 28.311.573 23.288.385
Andre henseettelser 42.731 79.844
Hensatte forpligtelser 28.354.304 23.368.229
Geeld til realkreditinstitutter 93.594.238 83.214.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 93.594.238 83.214.000
Geeld til realkreditinstitutter 6 298.762 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 182.205 265.199
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.486.279 4.845.286
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 1.066.780 1.263.834
Anden geeld 2.432.591 2.237.746
Periodeafgreensningsposter 57.080 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 7.523.697 8.612.065
Galdsforpligtelser 101.117.935 91.826.065
Passiver 227.427.186 201.557.492
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
|5
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Foreslaet udbyt-

Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
5.000.000 71.363.197 10.000.000 86.363.197
0 0 -10.000.000 -10.000.000
0 16.591.750 5.000.000 21.591.750
5.000.000 87.954.947 5.000.000 97.954.947




Noter til arsregnskabet
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Vardiregulering af investeringsaktiver

@vrige veerdireguleringer af investeringsejendomme

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2021 2020

DKK DKK
22.739.780 50.733.404
22.739.780 50.733.404
115.338 110.902
44.784 61.935
160.122 172.837
247.442 142.762
714.114 654.864
961.556 797.626
1.066.780 1.263.834
5.023.188 11.808.588
6.089.968 13.072.422
10



Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

pwe

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning

Investerings-

ejendomme

DKK

92.447.216
2.260.220

94.707.436

103.488.247
21.804.317

125.292.564

220.000.000

markedsrenter aendrer sig, en investors rentekrav eendres eller eiendommens forhold i gvrigt s&endres,kan

ejendommens veerdi tilsvarende aendre sig.

Ved veerdianseettelse af ejendommen er anvendt et gennemsnitligt afkastkrav pa 4,5 %, hvilket giver en
regnskabsmaessig veerdi pa 220.000 tkr. Ved aendring af afkastkravet med en halv procent i henholdsvis ned- og

opadgéende retning, vil dagsveerdien af eiendommen udgere falgende:
Afkastkrav pa gennemsnitligt 5,0 %: 198.204 tkr.
Afkastkrav pa gennemsnitligt 4,0 %: 248.070 tkr.

2021 2020

DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 220.000.000 195.000.000
Veerdiregulering, resultatopgerelse 21.804.317 50.733.404
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Noter til arsregnskabet

6 Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2021 2020

DKK DKK
Geald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 92.399.322 83.214.000
Mellem 1 og 5 ar 1.194.916 0
Langfristet del 93.594.238 83.214.000
Inden for 1 ar 298.762 0

93.893.000 83.214.000
7  Eventualposter og avrige gskonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 220.000.000 195.000.000

Eventualforpligtelser
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den sambeskattede koncern

for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat samt for
feellesregistrering af moms.

pwc 12



Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Lifa Ejendomme I ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2021 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold
mv.

pwc 13



Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sam-
mendrag af nettoomsatning, andre driftsindtegter, omkostninger vedrgrende investeringsejendomme og
andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegs-
aktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med FF Holding, Vejle ApS og dennes 100% ejede danske dattervirksomheder.
Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-

rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi.
Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa

_i
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

uathaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

De anvendte skogn er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjelp af en afkastbaseret
model, hvor det forventede fremtidige normaliserede driftsresultat ssmmen med en afkastgrad danner
grundlag for ejendommens dagsvardi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budget for det
kommende &r. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger,
vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres med den skennede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer. Den herved beregnede veardi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar seerskilt andet
sted i balancen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende forsikring, el, vand og varme mv.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en begivenhed indtruffet senest pa balance-
dagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der mé afgives gkonomiske fordele
for at indfri forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsér.
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