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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2023 - 31. december 2023 for Ejendoms-
selskabet Langeskov ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.

december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Langeskov, 16. maj 2024

Direktionen:

Keld Ib Hansen Janus Hansen
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Langeskov ApS

Konklusion
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Langeskov ApS for regnskabsaret 1.
januar 2023 - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, her-

under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i afsnittet “Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse
med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
feerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 bevis er til-

streekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlin-
ger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer

specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opnaede beuvis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

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 arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-

den opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Odense M, 16. maj 2024

Dansk Revision Odense
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 82218912

Sgren Rudolph
Partner, statsautoriseret revisor
mne27789
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret udlejning samt kgb og salg af fast

ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

2023 2022
Note Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 1.927.285 2.252
1 Personaleomkostninger -290.080 -291
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -772.402 -47
Afskrivninger, anlagsaktiver -31.053 -31
Resultat fgr finansielle poster 833.750 1.883
2 Finansielle indteegter 26.928 6
Finansielle omkostninger -748.840 -215
Resultat fgr skat 111.838 1.674
3 Skat af arets resultat -25.013 -369
Arets resultat 86.825 1.305
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 86.825 1.305
Resultatdisponering i alt 86.825 1.305
Dansk > GGh
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

2023 2022

Note Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

4 Investeringsejendomme 40.830.000 40.880

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 42.868 74

Materielle anlagsaktiver 40.872.868 40.954

Anlaegsaktiver i alt 40.872.868 40.954

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 196.491 66

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.151.302 1.347

Andre tilgodehavender 75.000 334

Periodeafgraensningsposter 0 4

Tilgodehavender 1.422.793 1.751

Likvide beholdninger 5.523 284

Omsatningsaktiver i alt 1.428.317 2.035

Aktiver i alt 42.301.184 42.989
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

2023 2022

Note Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfgrt resultat 15.649.897 15.563
Egenkapital i alt 15.774.897 15.688
Henseettelser til udskudt skat 3.857.585 3.904
Hensatte forpligtelser 3.857.585 3.904
Geeld til realkreditinstitutter 13.879.143 14.530

6 Langfristede geeldsforpligtelser 13.879.143 14.530
Geeld til realkreditinstitutter 679.397 719

7 Kreditinstitutter 6.089.449 6.241
Deposita og forudbetalt leje 1.002.421 884
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 729.386 328
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 71.542 232
Anden geeld 200.664 305
Periodeafgraensningsposter 16.700 158
Kortfristede gzeldsforpligtelser 8.789.559 8.867
Geeldsforpligtelser i alt 22.668.702 23.397
Passiver i alt 42.301.184 42.989
Eventualforpligtelser

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

Egenkapitalopgdrelse

Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december

Saldo primo 125 15.563 15.688

Arets resultat 0 87 87

Egenkapital ultimo 125 15.650 15.775
Dansk > GGh
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

2023 2022
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger
Lpn og gager 274.052 274
Andre omkostninger til social sikring 1.672 3
@vrige personaleomkostninger 14.357 14
Personaleomkostninger i alt 290.080 291
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftiget (sidste ar 1).
2 Finansielle indteegter
Renteindtaegter, tilknyttede virksomheder 26.928
Finansielle indtaegter i alt 26.928 6
3 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 71.542 232
Regulering af udskudt skat -46.529 137
Skat af arets resultat i alt 25.013 369
4 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 31.296.217 31.199
Tilgang i arets Igb 722.402 97
Kostpris 31. december 32.018.619 31.296
Dagsveerdiregulering 1. januar 9.583.783 9.631
Arets dagsvaerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen -772.402 -47
Dagsveerdireguleringer 31. december 8.811.381 9.584
Investeringsejendomme i alt 40.830.000 40.880

Investeringsejendomme bestar af 1 erhvervsejendom beliggende i et industrikvarter i Langeskov,
2 boligejendomme i Langeskov og 1 ejendom udstykket i ejerlejligheder og udlejet som ferie- og
erhvervslejligheder beliggende i Spby pa Z£rg. Ejendommene er anskaffet i 2007. Erhvervsejen-

dommen er udlejet til adskillige lejere pa varierende kontraktslaengder.

Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til tidligere ar.

Investeringsejendomme vaerdiansaettes arligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model pa basis
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

2023 2022
Noter DKK 1.000 DKK
af den forventede fremtidige normalindtjening. Det vil sige med udgangspunkt i egendommenes
forventede driftsresultat og et afkastkrav.
De vaesentligste ikke observerbare input ved opggrelsen af dagsvaerdien er:
2023 2022
Boligejendomme og ferielejligheder:
Afkastkrav i %, boligejendomme 5,5 5,5
Afkastkrav i %, ferielejligheder 6,0 6,0
Forventet tomgang i % af lejeindtaegter 0,0 0,0
Den samlede vardi af boligejendomme og ferielejligheder udggr TDKK 16.670 (41% af portefgl-
jen).
Erhvervsejendom:
Afkastkrav i % 10,0 9,0
Forventet tomgang i % af lejeindtaegter 5,0 7,0
Vedligeholdelse pr. kvadratmeter 23 23
Den samlede vzerdi af erhvervsejendomme udggr TDKK 24.160 (59% af portefgljen).
En fglsomhedsanalyse giver fglgende samlede vaerdier i TDKK:
Afkastkrav % % mindre end ovenstaende: 43.605
Afkastkrav % % stgrre end ovenstaende: 38.416
5 Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 221.523 222
Kostpris 31. december 221.523 222
Af- og nedskrivninger 1. januar -147.602 -117
Arets af- og nedskrivninger -31.053 -31
Afskrivninger 31. december -178.655 -148
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventari alt 42.868 74
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 11.016.055 11.631
Dansk > GGh
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

2023 2022
Noter DKK 1.000 DKK
7 Kreditinstitutter
Andre pengekreditorer 6.083.031 6.241
Pengeinstitutter 6.418 0
Kreditinstitutter i alt 6.089.449 6.241
8 Eventualforpligtelser
Selskabet heaefter solidarisk med moderselskabet Brdr. Hansen, Langeskov ApS for danske selskabs-
skatter og kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabs-
skatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, TDKK 14.558, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr TDKK 40.830.
Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.166, der giver pant i grunde og bygninger samt
materielle anlaegsaktiver, hvor den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr TDKK
11.520. Heraf er ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.166 deponeret til sikkerhed for bankgaeld.
Dansk > GGa
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af &endrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomszetning omfatter lejeindtaegter fra savel erhvervslejemal som boliglejemal. Lejeindtaegter indregnes i

den periode, de vedrgrer, uanset betalingstidspunkt.

Bruttofortjeneste
Nettoomszetningen fratrukket omkostninger til eiendomme samt andre eksterne omkostninger er sammendra-

get i posten "Bruttofortjeneste".

Dansk > GGh
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til eiendommenes drift, reklame, administration, tab pa

debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godt-

gorelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning 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

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt 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. Der foretages linezere

afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restveerdi.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-
ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar

til at blive taget i brug.

Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger rest-
veerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivning. Ved andring i afskrivningsperioden eller rest-

vaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en sndring i regnskabsmaessigt skgn.

Der indgar forventede brugstider og restvaerdier som fglger: Brugstid Restveerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-10ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-

nes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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Ejendomsselskabet Langeskov ApS

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber.

Dagsveerdien for investeringsejendomme opggres ved anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-
indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager udgangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitali-
seret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vzerdi er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangs-

leje mv.

De forventede fremtidige pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsattes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontant kassebeholdning og bankindestaende.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den

nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Dansk > GGh

Revision 16 INDEPENDENT MEMBER



Ejendomsselskabet Langeskov ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle

udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.
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