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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er at udgve virksomhed med kab, salg og udlejning af ejendomme samt
virksomhed, som efter bestyrelsens skan er beslaegtet hermed.

Vasentlige @ndringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Der har i aret ikke veeret vaesentlige endringer i aktiviteter og skonomiske forhold.

Selskabets resultat vurderes ikke som tilfredsstillende og har ikke veeret i overensstemmelse med forventnin-
gerne til regnskabsaret.
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Ledelsespategning
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for
Nielsen & Langballe Ejendomme A/S.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aars, den 11. november 2023.

Direktion

Anders Stampe Langballe

Bestyrelsen

Peter Stampe Langballe Jens Treerup Anders Stampe Langballe
formand
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Nielsen & Langballe Ejendomme A/S:
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Nielsen & Langballe Ejendomme A/S for regnskabsaret
1. juli 2022 - 30. juni 2023, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udar-
bejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet
'Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet'. Vi er uafheengige af selskabet i overens-
stemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende 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 tilstraekkeligt 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 fortseette 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlaegger og udferer hand-
linger med henblik pa at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfe-
rer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold il
arsregnskabsloven.

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

Helsingar, den 11. november 2023
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsinger - CVR nummer 33 24 17 63

Sanne Holm Kristensen
statsautoriseret revisor
mne34351
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Nielsen & Langballe Ejendomme A/S for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder. Herudover har ledelsen valgt at felge visse af reglerne
fra regnskabsklasse C

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Under henvisning til Arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-
ninger og nedskrivninger.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleg/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 af-
legges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjenesten

Bruttofortjenesten indeholder arets nettoomsaetning fratrukket hertil medgéet direkte omkostninger samt fradrag
af andre eksterne omkostninger.

Lejeindteegter indregnes i den periode som de vedrgrer, uanset forfaldstidspunktet.

Direkte omkostninger omfatter ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse mv. der er medgaet til at opna arets
omsaetning.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og
godtgarelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til po-
steringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets dattervirksomheder. Selskabet fungerer som administrationsselskab.
Skatteeffekten af sambeskatningen med datterselskabet fordeles pa savel overskuds- som underskudsgivende
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaes-
sige underskud).

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og méles efterfglgende til dagsveerdi. Dagsveer-
dien af investeringsejendomme opgeres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i ejen-
dommenes budgetterede driftsafkast for det kommende ar (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes bud-
getterede driftsafkast beregnes som lejeindtaegter ved fuld udlejning, fratrukket ejendommenes saedvanlige
driftsomkostninger.

Ejendommenes afkastkrav fastseettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt va-
luarens/ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes Iabetid
og lejernes bonitet mv.

Afkastkravet er fastsat i intervallet 3,50 - 5,50% for selskabets ejendomme.

Veerdiforringelsen, der finder sted efterhanden som investeringsejendommene foreeldes, afspejles i den Ig-
bende maling til dagsveerdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
brugstid. Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsveerdiregulering af investerings-
ejendomme”.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

| resultatopgerelsen indregnes og males den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders
resultat efter skat og fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i balancen til den forholdsmaessige andel af virk-
somhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag el-
ler tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab med tilleeg eller fradrag af resterende veerdi af positiv
eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Regnskabspraksis

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder, fortsat

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessige indre veerdi indregnes og males til nul kr. og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre
veerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre veerdi over-
stiger tilgodehavender, indregnes og males det resterende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang,
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke dattervirksomhedens underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve for net-
toopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige veerdi overstiger anskaffel-
sesveerdien med fradrag af afskrivninger pa goodwill.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen under "Skyldig selskabsskat”
eller "Tilgodehavende selskabsskat”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfelde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgerelse
af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte net-
toskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af zn-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Regnskabspraksis

Galdsforpligtelser, fortsat

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For obligati-
onslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanopta-
gelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagel-
sestidspunktet.

Geeldsforpligtelser i @vrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Resultatopgerelse 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af primaer drift

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode
Overfort til overfort resultat

Disponeret

2022/23 2021/22
646.492 672.720
-1.800.000 -100.000
-1.153.508 572.720
-5.012.843 178.038
232.648 236.773
151.133 118.816
-6.084.836 868.715
-235.713 151.943
-5.849.123 716.772
0 0
-478.239 178.038
-5.370.884 538.734
-5.849.123 716.772
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Note

Balance 30. juni 2023

Aktiver
2023 2022
Investeringsejendomme 17.600.000 19.400.000
Materielle anlegsaktiver 17.600.000 19.400.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 528.239
Langfristede tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.617.281 6.003.833
Finansielle anlagsaktiver 1.617.281 6.532.072
Anlzgsaktiver 19.217.281 25.932.072
Andre tilgodehavender 58.162 0
Tilgodehavender 58.162 0
Likvide beholdninger 112.097 190.099
Omsatningsaktiver 170.259 190.099
Aktiver i alt 19.387.540 26.122.171
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Note

Balance 30. juni 2023

Passiver

2023 2022
Selskabskapital 1.702.500 1.702.500
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 0 478.239
Overfort resultat 4.086.232 9.457.116
Foreslaet udbytte 0 0
Egenkapital 5.788.732 11.637.855
Henseettelser til udskudt skat 340.560 735.530
Hensatte forpligtelser 340.560 735.530
Langfristet del af geeld til realkreditinstitutter 11.137.421 11.594.178
Anden langfristet geeld 1.135.460 1.135.460
Skyldig skat (langfristet) 110.107 159.923
Langfristet gaeld 12.382.988 12.889.561
Kortfristet del af geeld til realkreditinstitutter 460.296 465.864
Anden geeld 414.964 393.361
Kortfristet gaeld 875.260 859.225
Gald i alt 13.258.248 13.748.786
Passiver i alt 19.387.540 26.122.171

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Egenkapital 1. juli 2021
Udbetalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2022

Egenkapital 1. juli 2022
Udbetalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2023

Egenkapitalopgerelse

Reserve for
nettoopskrivning

Selskabs- efter den indre Overfort Foreslaet Egenkapital
kapital vardis metode resultat udbytte i alt
1.702.500 300.201 8.918.382 0 10.921.083
0 0 0 0 0
0 178.038 538.734 0 716.772
1.702.500 478.239 9.457.116 0 11.637.855
1.702.500 478.239 9.457.116 0 11.637.855
0 0 0 0 0
0 -478.239 -5.370.884 0 -5.849.123
1.702.500 0 4.086.232 0 5.788.732
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Noter til arsregnskabet

Personaleomkostninger

Selskabet har i regnskabsaret ikke haft ansatte ud over direktionen.

Finansielle indtagter

Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder

Skat af arets resultat

Aktuel skat af arets resultat
/Endring i henszettelse til udskudt skat

2022/23 2021/22
232.648 236.773
232.648 236.773
159.257 172.923

-394.970 -20.980
-235.713 151.943
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Noter til arsregnskabet

2023 2022

Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 1. juli 15.941.986 15.941.986
Arets tilgang 0 0
Arets afgang 0 0
Anskaffelsessum 30. juni 15.941.986 15.941.986
Veerdireguleringer 1. juli 3.458.014 3.558.014
Arets vaerdireguleringer -1.800.000 -100.000
Tilbageferte veerdireguleringer pa arets afgang 0 0
Veerdireguleringer 30. juni 1.658.014 3.458.014
Regnskabsmassig veerdi 30. juni 17.600.000 19.400.000

Centrale forudszatninger som er anvendt ved vardiansattelse til dagsvaerdi

Selskabets investeringsejendomme er malt til dagsveerdi. Maling er baseret pa en afkastbaseret model
med et fastsat afkastkrav. Ved anvendelse af en afkastbaseret model knytter der sig en usikkerhed il
malingen, bade hvad angar elementerne i det fremtidige cashflow samt det valgte afkastkrav. Det er
ledelsens vurdering, at der er en usikkerhed forbundet med fastseettelse af ejendommen til handelsveerdi.

Et eendret afkastkrav pavirker dagsveerdien vaesentligt og kan illustreres ved, at en forggelse af
afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med tkr. 900

Afkastkravet udger gennemsnitligt 4,54% pr. 30 juni.

Arets urealiserede gevinst pa investeringsejendomme som er indregnet i resultatopgerelsen udger t.kr. 0.
Arets urealiserede tab pa investeringsejendomme som er indregnet i resultatopgerelsen udger t.kr. 1.800.

15
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Noter til arsregnskabet

2023 2022
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Anskaffelsessum 1. juli 50.000 50.000
Arets tilgang 0 0
Arets afgang 0 0
Anskaffelsessum 30. juni 50.000 50.000
Veerdireguleringer 1. juli 478.239 300.201
Arets resultat -528.239 178.038
Udloddet udbytte 0 0
Veerdireguleringer pr. 30. juni -50.000 478.239
Regnskabsmassig veerdi 30. juni 0 528.239
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder kan specificeres saledes:
Nedskrivning af mellemregning pga. negativ egenkapital -4.484.604 0
Arets resultat -528.239 178.038

-5.012.843 178.038
Gald til realkreditinstitutter
Forfald efter 5 ar 9.296.237 9.730.722
Forfald 1-5 ar 1.841.184 1.863.456
Forfald inden 1 ar 460.296 465.864

11.597.7117 12.060.042
Anden langfristet geeld
Forfald efter 5 ar 1.135.460 1.135.460
Forfald 1-5 ar 0 0
Forfald inden 1 ar 0 0

1.135.460 1.135.460
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Nielsen & Langballe Ejendomme A/S

Noter til arsregnskabet

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter t.kr. 11.598, er afgivet pant i investeringsejendomme for op til t.kr.
16.372, hvis bogferte veerdi er t.kr. 17.600.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor dets bankforbindelse for ethvert mellemvaerende,
tilknyttede selskaber matte have til bankforbindelsen.

Eventualforpligtelser

Selskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskattede danske tilknyttede virksomheder.
Selskabet heefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af kildeskatter
0g selskabsskatter.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstédende parter, der med deres underskrift har bekraeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.
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