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Lansen 13 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2023 for Lansen 13 ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er 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 perioden 1.
januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 20. marts 2024

Direktion

Henrik Dahl Petersen Michael Abildgaard Hansen
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Lansen 13 ApS

Den uafhzengige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Lansen 13 ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Lansen 13 ApS for perioden 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagticheden og fuldstendigheden 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 fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 20. marts 2024
PK Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 31 49 52 88

Palle Knudsen

Statsautoriseret revisor
mnel1903
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Lansen 13 ApS

Selskabet

Direktion

Revisor

Formal

Selskabsoplysninger

Lansen 13 ApS
Jeppe Akjers Vej 35

9200 Aalborg SV

CVR-nr.: 365611 30

Kommune: Aalborg
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Henrik Dahl Petersen

Michael Abildgaard Hansen

PK Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Rugardsvej 46C

5000 Odense C

Telefon 65 48 73 00

CVR-nr. 31 49 52 88
Statsautoriseret revisor: Palle Knudsen

Selskabets formal er kgb og salg af ejendomme, projektudvikling,
investering samt dermed beslaegtet virksomhed.
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Lansen 13 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af kgb og salg af ejendomme,
projektudvikling, investering samt dermed beslagtet virksomhed .

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Lansen 13 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsregnskabet for Lansen 13 ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

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

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som
folge af @ndrede regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret indregnet i
resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets verdi kan méles palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret Kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen
og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
Resultatopggrelse

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsatning, endring i lagre af
faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindteegter, omkostninger til ravarer
og hjezlpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning
Nettoomsatningen bestar af huslejeindtaegter, og indregnes i resultatopggrelsen, i perioden lejen

vedrgrer.
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Lansen 13 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger ~ omfatter  ejendomsskatter,  forsikring  og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtgter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, geld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfgres i det regnskabsar, hvor
udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og 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.

Andring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser 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.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede vaerdianszttelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtagter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige verdi med
fradrag af deposita.
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Lansen 13 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andringer i1 dagsverdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret Kkostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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

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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den verdi, 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 nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males 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 fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Dagsveerdi

Dagsverdiansattelsen tager udgangspunkt i det prim@re marked. Hvis et primert marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveardi, eller hvor dagsverdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvardihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Veardi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerede marked.
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Lansen 13 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Niveau 2:

Vardien opgjort ud fra anerkendte verdiansettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3:

Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsesmetoder, og rimelige skgn foretages pa baggrund af
ikke-observerbare markedsinformationer.
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Lansen 13 ApS

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Andre finansielle indtegter
Andre finansielle omkostninger

Ordingert resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Forslag til udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

PK Revision Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

2023 2022
862.383 780.168
6.040 79
-52.676 -57.339
815.747 722.908
-179.458 -159.020
636.289 563.888
636.289 563.888
0 0
636.289 563.888
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Lansen 13 ApS

Balance 31. december

Investeringsejendomme 2

Materielle anlsegsaktiver

ANLZAEGSAKTIVER

Selskabsskat
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER

PK Revision Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

2023 2022
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000

0 17.320

0 77.769

0 95.089
1.432.092 994.349
1.432.092 1.089.438
11.432.092 11.089.438
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Lansen 13 ApS

Balance 31. december

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL

Hensattelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede geeldsforpligtelser

GZALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37
og §38

Eventualposter mv.

Pantsa®tninger og sikkerhedsstillelser

PK Revision Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
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2023 2022
50.000 50.000
5.175.552 5.175.552
636.289 563.888
5.861.841 5.789.440
1.354.335 1.314.995
1.354.335 1.314.995
403.387 387.479
403.387 387.479
162.183 0
9.784 9.269
21.468 0
89.392 86.455
3.529.702 3.501.800
3.812.529 3.597.524
4.215.916 3.985.003
11.432.092 11.089.438
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Lansen 13 ApS

Noter

2023 2022
1 Antal personer beskzftiget
Antal personer beskeftiget i gennemsnit 0 0

Materielle anlsegsaktiver

Investeringsejendomme verdiansettes pa baggrund af en afkastbaserede verdiansettelsesmodel
baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme. Afkastkravet er fastsat ud fra markedsrapport fra
anerkendte ejendomsmaglere. Dagsverdimalingen af investeringsejendommene foretages med
udgangspunkt i normaliseret budgetter for det kommenende ar, korrigeret for udsving, som har
karakter af enkeltstaende begivenheder. Den vasentligste forudsatning for den opgjorte dagsveerdi for
investeringsejendommene er afkastkravet der udger 8,2% for 2023. Yderlige forudsatninger der er
anvendt til opggrelsen af investeringsejendommenes dagsverdi er: arlig leje, driftsudgifter inkl.
forventet vedligeholdelse samt depositum og forudbetalt leje.

Andringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdi regulering i resultatopggrelsen.

Folsomhedsanalyse, Afkastningskrav zendring +/- 0,5 %

Andringer i

gennemsnitlig

afkastkrav -0,50% Basis +0,50%
kr. kr. kr.

Afkastprocent 7,7% 8.2% 8., 7%

Dagsverdi 10.625.307  10.000.000  9.446.630

Andring i
dagsverdi 625.307 0 -553.370
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Lansen 13 ApS

Noter
Geald i alt Geald i alt Restgzeld
primo ultimo efter 5 ar
Langfristede gzeldsforpligtelser
Deposita 387.478 403.387 0
387.478 403.387 0
Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
Verdi ultimo indregnet i balancen
Dagsveardi af investeringsejendomme ultimo 10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000

Eventualposter mv.
Ingen kendte.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 11.975, der giver pant i investeringsejendomme.
Heraf er ejerpantebreve pa i alt t.kr. 10.000 deponeret til sikkerhed for geld til selskabsdeltager,
medens ejerpantebreve pa i alt t.kr. 1.975 henligger i selskabets besiddelse. Den regnskabsmassige

vaerdi af de pantsatte aktiver udggr pr. 31. december 2023 t.kr. 10.000

Til sikkerhed for geld til selskabsdeltager er der givet transport i enhver lejeindtegt fra lejer af

ejendommen Lansen 13, 9230 Svenstrup J.

PK Revision Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
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