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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni
2023 for Langegade 33 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Lasby, den 16. oktober 2023

Direktion:

Bo Zangenberg Lynggaard
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Langegade 33 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Langegade 33 ApS for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Silkeborg, den 16. oktober 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Tommy Wulff Andreasen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27705
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 1.309 tkr. efter skat, hvilket af ledelsen betragtes som
tilfredsstillende.

Selskabet har i regnskabsaret ombygget ejendommen, saledes at denne udger tre lejemal, hvoraf en er
frasolgt i regnskabsaret og en anden er frasolgt i regnskabsaret 2023/24.

Arets resultat er positivt pavirket af avance fra salg af ejendom med 211 tkr. for skat. Arets resultat er
endvidere positiv pavirket af dagsvaerdiregulering af investeringsejendommen med 1.638 tkr. far skat.

Den i regnskabsaret 2023/24 solgte ejendom har en realiseret fortjeneste pa 243 tkr. far skat.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Note
BRUTTOFORTJENESTE.......cuiniitiiiiiiieie e neeen 1
PersonaleomKkoStNiNGEr . .couiiiiiiiiiiiiiiieiieiieieeeeaeen 2
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT .....eiiiiiiiiiiie ettt e e eeeeene
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvviiiiiiiiiiiiiiniieenannnns 3
RESULTAT FOR SKAT ....eiiiiiiiiiii e
Skat af Arets reSUltat. ....oueeeeeeerenereeireeireeereeeeneenennen. 4
ARETS RESULTAT....uiiiiiniineiieiieeineeieeneeeneeneeneenneannaens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. ...

2022/23
kr.

357.160

-42.288
1.637.718

1.952.590

-257.212

1.695.378

-387.012

1.308.366

1.308.366

1.308.366

2021/22
(6 mdr.)
kr.
74.972

0

0

74.972
-212.955
-137.983
30.000

-107.983

-107.983

-107.983
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver under udferelse og forudbetalinger....

Materielle anlagsaktiver

ANLAGSAKTIVER.................

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c..ccceee.e.

Udskudte skatteaktiver

Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen,

Tilgodehavender.................

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER.......coovviiiiiiinnnne.

Note 2023
kr.

7.500.000

0

5 7.500.000
7.500.000

2.903.799
2.903.799

41.106

0

75.509
116.615
160.610
3.181.024

10.681.024

2022
kr.

0
6.089.950
6.089.950
6.089.950

0
0

85.758
30.000

0
115.758
144
115.902

6.205.852
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BALANCE 30. JUNI

PASSIVER Note 2023 2022

kr. kr.
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes 40.000 40.000
Overfart resultat. . ..coeeeereiireiiriiei e e e et reeraneannes 1.200.383 -107.983
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas 1.240.383 -67.983
Hensaettelse til udskudt skat.......ccevveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn... 327.000 0
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens 327.000 0
Geeld til realkreditinstitutter.....ccooeveieiiiiiiiiiiiiiieireennes 3.005.735 3.165.735
Selskabsskat......cvieiiiiiiiiiii e 30.012 0
DEPOSTEA cveutititietietenteeteeteeteeeeeeeeeereereeneeneeneeneenaanean 208.000 200.000
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn... 6 3.243.747 3.365.735
Geeld til realkreditinstitutter........ocoeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 160.000 158.719
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeaas 0 1.303.116
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........ccoevvviiiiiiininnnen.. 70.000 0
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn... 106.918 29.844
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiinnennns 0 1.379.188
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiinanns 5.449.742 0
ANden @ald...coinniiiii i e e 42.128 0
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaeen 41.106 37.233
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn... 5.869.894 2.908.100
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 9.113.641 6.273.835
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 10.681.024 6.205.852
Eventualposter mv. 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. juli 2022....

Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen,

Egenkapital 30. juni 2023

Selskabs- Overfort
kapital resultat

40.000  -107.983
1.308.366

40.000 1.200.383

10

| alt

-67.983

1.308.366

1.240.383
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NOTER

Seerlige poster
Arets resultat er positiv pavirket af avance fra salg af ejendom pa 211 tkr. Avancen indgar i
regnskabsposten "Andre driftsindtaegter” under "Bruttofortjeneste.”

2022/23 2021/22
(6 mdr.)
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
BN 08 GO e iiiiitttttieiiiiteteeeeeiineeeeeeseenneeeeesesnnnsaseeannns 25.000 0
Andre personaleomKostNiNger......cevviiiiieiiiiieireieeeiineeeennnes 17.288 0
42.288 0
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 49.210 16.034
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 208.002 196.921
257.212 212.955
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 30.012 0
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnn. 357.000 -30.000
387.012 -30.000
Materielle anlaegsaktiver
Materielle
anlaegsaktiver
under udferelse
Investerings- og

ejendomme forudbetalinger

Kostpris 1. juli 2022.....ccueineieiiiiiiiiiiitiieeieieeeeeneeneeneanenns 0 6.089.950
(017 o - Y= PP 5.862.282 -8.766.081
LI 1L T PP 0 4.587.322
Y {= - L - N P PP 0 -1.911.191
Kostpris 30. juni 2023........oceiiiiiiiiiiiniieiieiieieeeeeeneaneanenns 5.862.282 0
Arets vaerdireguleringer........ouvvuieieeiieeieeeeeeeeenean, 1.637.718 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2023.................... 1.637.718 0

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2023...........ccccevviiinennnnnn. 7.500.000 0

11

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Erhvervs-

ejendomme

Dagsvaerdi 30. JuNi 2023 ... iiitiiiiiiiii et e e et e i ee i eeia s 7.500.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvuveniueenieeiniieineieeneenanees 1.637.718

Dagsveerdi for erhvervsejendomme
Erhvervsejendommen bestar af en butiksejendom beliggende i Kerteminde. Ejendommen er
fuldt udlejet.

Ejendommens dagsveerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret vaerdianseettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Det forventede arlige driftsafkast, opgjort pa baggrund af den forventede udlejningsmaessige
situation for ejendommen, vurderes at udggre 500 tkr., hvilket bygger pa forventninger om
fuld udlejning, kendskabet til de nuvaerende arlige drifts- og vedligeholdelsesomkostninger,
hvoraf sidstnaevnte er afsat med 30 kr. pr. m2.

Ved beregningerne er anvendt et afkastkrav 6,7%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6,7% svarer til det generelle afkastkrav for tilsvarende
butiksejendomme i omradet.

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/6 2023 Afdrag Restgeeld 30/6 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 3.165.735 160.000 2.366.000 3.324.454
Selskabsskat......cocevveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnen, 30.012 0 0 0
DepPOoSita . cceeiiiii ittt 208.000 0 208.000 200.000

3.403.747 160.000 2.574.000 3.524.454

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for BLY Holding ApS" mellemvarende overfor
Sparekassen Kronjylland, der pr. 30. juni 2023 udgjorde en gaeld pa 1.195 tkr.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for Ry Udlejning | ApS" mellemvaerende overfor
Sparekassen Kronjylland, der pr. 30. juni 2023 udgjorde et indestaende pa 1 tkr.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for BLY Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

12
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut pa 3.166 tkr. er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2023 udger 7.500 tkr.

Selskabet har derudover udstedt ejerpantebreve pa i alt 1.350 tkr., der giver pant i
ovenstaende ejendom under udfgrelse. Ejerpantebrevet pa i alt 1.350 tkr. er deponeret til
sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Langegade 33 ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Sammenligningstal
Sammenligningstallene i resultatopggrelsen kan ikke sammenholdes med indevaerende ar, da sidste ar
er farste regnskabsar pa 6 maneder, mens indevaerende ar daekker 12 maneder.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter. Desuden indgar fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt driftstabs-
og konflikterstatninger. Erstatninger indregnes, nar indtaegten skennes at vaere realisabel.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrations- og ejendomsomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjalpematerialer opggres som anskaffelsespris med tillaeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som forventet salgspris med fradrag af direkte
faerdiggarelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Veerdien
fastsaettes under hensyntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i
salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages

nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat 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.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



