R’ PARTNER REVISION

Radgivende Revisorer - med dig i centrum

Skala Ejendomme A/S
Mollevej 14, 7323 Give

CVR-nr. 27 52 79 81

Arsrapport

1. oktober 2022 - 30. september 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 29. januar 2024

Jan Langkjeer

Dirigent

partner-revision.dk . En del af Revisorgruppen Danmark

This document has esignatur Agreement-ID: fc4c8bHmMStX251530636



R PARTNER REVISION

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning
Revisors erklering om opstilling af &rsregnskab 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 3
Ledelsesberetning
Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023
Anvendt regnskabspraksis 5
Resultatopgerelse 10
Balance 11
Egenkapitalopgerelse 13
Noter 14

Skala Ejendomme A/S - Arsrapport for 2022/23

This document has esignatur Agreement-ID: fc4c8bHmMStX251530636
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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for Skala Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver &rsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022/23 for op
fyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Give, den 29. januar 2024

Direktion

Jan Langkjeer

Bestyrelse

Jan Langkjeer Tobias Langkjeer Lisbeth Langkjer
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til aktiongererne i Skala Ejendomme A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Skala Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Brande, den 29. januar 2024

Partner Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1580 77 76

Claus Lykke Jensen
statsautoriseret revisor
mnel0776
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Selskabsoplysninger

R PARTNER REVISION

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Modervirksomhed

Skala Ejendomme A/S
Mollevej 14
7323 Give

Telefon: 75732527

CVR-nr. 275279 81

Stiftet: 23. juni 2006

Hjemsted: Vejle

Regnskabsar: 1. oktober - 30. september

Jan Langkjeer

Tobias Langkjeer

Lisbeth Langkjeer

Jan Langkjeer

Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Torvegade 22

7330 Brande

Langkjeer Invest A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at drive virksomhed ved at kabe, selge og
administrere fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttotab udger -118 t.kr. mod -184 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger -1.448 t.kr.
mod -1.013 t.kr. sidste ar.

Virksomhedens egenkapital er negativ med 766 tkr. pr. 30. september 2023. Selskabet har en gald til
moderselskabet Langkjaer Invest A/S pa 7.793 tkr. Ledelsen i Langkjeer Invest A/S er indstillet pa at
konvertere en del af geelden til egenkapital, safremt egenkapitalen ikke retableres pé anden vis.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skala Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og méling

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

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

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

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

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter 1 forbindelse med salget.

Skala Ejendomme A/S - Arsrapport for 2022/23 5

This document has esignatur Agreement-ID: fc4c8bHmMStX251530636



R PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

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

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter samt modtagne lgnrefusioner og fortjeneste ved salg af anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og lokaler.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

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

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveardien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @&ndring i regnskabsmassigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede

kostpris.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 100 ar
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 2-8 ar

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

Fortjeneste eller tab ved atheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at veare ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrarende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Skala Ejendomme A/S solidarisk og ubegrenset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstact inden for sambe-
skatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

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

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

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

R PARTNER REVISION

Note 2022/23 2021/22
Bruttotab -118.376 -183.587
1 Personaleomkostninger -399.607 -416.813
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -358.196 -358.197
Driftsresultat -876.179 -958.597
2 @vrige finansielle omkostninger -883.134 -466.393
Resultat for skat -1.759.313 -1.424.990
Skat af arets resultat 311.626 411.643
Arets resultat -1.447.687 -1.013.347
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -1.447.687 -1.013.347
Disponeret i alt -1.447.687 -1.013.347
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R PARTNER REVISION

Balance 30. september

Aktiver

Note 2023 2022
Anlegsaktiver
Grunde og bygninger 23.485.357 23.831.954
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 30.000 41.599
Materielle anlaegsaktiver i alt 23.515.357 23.873.553
Anlaegsaktiver i alt 23.515.357 23.873.553
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 213.062 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 9.800
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 0 0
Tilgodehavende selskabsskat 191.914 580.453
Andre tilgodehavender 120.789 195.278
Tilgodehavender i alt 525.765 785.531
Likvide beholdninger 25.333 97.272
Omsatningsaktiver i alt 551.098 882.803
Aktiver i alt 24.066.455 24.756.356
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Balance 30. september

R PARTNER REVISION

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat -1.266.162 181.524
Egenkapital i alt -766.162 681.524
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 677.658 989.284
Hensatte forpligtelser i alt 677.658 989.284
Gealdsforpligtelser
3 Geld til realkreditinstitutter 13.850.015 14.386.274
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 13.850.015 14.386.274
Kortfristet del af langfristet geeld 587.168 708.754
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 72.156 74.016
Geld til tilknyttede virksomheder 7.793.101 6.110.971
Anden gaeld 1.852.519 1.805.533
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 10.304.944 8.699.274
Galdsforpligtelser i alt 24.154.959 23.085.548
Passiver i alt 24.066.455 24.756.356
4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

R PARTNER REVISION

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt
Egenkapital 1. oktober 2022 500.000 181.525 681.525
Arets overforte resultat 0 -1.447.687 -1.447.687
500.000 -1.266.162 -766.162
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R PARTNER REVISION

Noter

2022/23 2021/22
1.  Personaleomkostninger
Lonninger og gager 353.959 384.489
Pensioner 39.821 26.894
Andre omkostninger til social sikring 5.827 5.430
399.607 416.813
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 261.994 81.624
Andre finansielle omkostninger 621.140 384.769
883.134 466.393
30/9 2023 30/9 2022
3.  Geld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 14.437.183 15.095.028
Heraf forfalder inden for 1 ar -587.168 -708.754

13.850.015 14.386.274

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 11.284.376 12.580.577

4. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Grunde og bygninger med en regnskabsmassig vaerdi pr. 30. september 2023 pa 23.485 t.kr. er
stillet til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut pa 14.437 t.kr.

5. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Langkjaer Invest A/S, CVR-nr. 20052082,

som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.
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R PARTNER REVISION

Noter

5. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

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

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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