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3C Properties A/S

Ledelsespategning

Ledelsen og bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2022 -
31-12-2022 for 3C Properties A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense C, den 14-02-2023

Direktion

Niels Thorborg
Adm. direktgr

Bestyrelse
Jakob Munk Nielsen Niels Thorborg Sgren Melanchton Pedersen
Formand Medlem Medlem
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i 3C Properties A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for 3C Properties A/S for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2022, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfzerd (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 revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 ngdvendig 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 grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen 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
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense C, den 14-02-2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Heino Hyllested Tholsgaard
Statsautoriseret revisor
mne34511
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Hjemsted
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

CVR-nr.

3C Properties A/S

@stre Stationsvej 1

5000 Odense C
20293209

Odense

01-01-2022 - 31-12-2022

Jakob Munk Nielsen
Niels Thorborg
Sgren Melanchton Pedersen

Niels Thorborg, Adm. direktgr

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
5000 Odense C

33963556
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at investere i ejendomsselskaber.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022 udviser et resultat pa kr. 74.826.341, og
selskabets balance pr. 31-12-2022 udviser en balancesum pa kr. 495.031.072, og en egenkapital pa kr. 272.230.208.

Arets resultat er positivt pavirket af indtaegter i tilknyttede virksomheder.

Solvensgraden kan opggres til 55 % (44% i 2021) (69% inklusiv ansvarlige l1an i 2022) hvilket betragtes som
tilfredsstillende.

Arets resultat er vaesentligt pavirket af dagsvaerdiregulering i tilknyttede virksomheder. Tilknyttede virksomheders
investeringsejendomme males til dagsvaerdi jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis i
datterselskaberne. Der henvises for yderligere til note 4 i arsregnskabet.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for 3C Properties A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B.

Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Koncernregnskab
Under henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen ikke
overskrider belgbsgraenserne.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

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

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi 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 fglge af @endrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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 fordele 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 afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger ssmmendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning samt andre eksterne
omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning fra levering af serviceydelser indregnes linezert i nettoomsaetningen, i takt med leveringen af
ydelsen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Indtaegter fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter fra kapitalandele omfatter den forholdsmaessige andel af resultatet efter skat samt eventuel regulering
af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa koncerngoodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af drets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indregnes i balancen til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller
tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillzeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller

negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos
disse virksomheder nedskrives med moderselskabet andel af den negative indre veerdi i det omfang, det vurderes
uerholdeligt.

Safremt den regnskabsmaessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb
under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke
den tilknyttede virksomhed og kapitalinteressens underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser vises som reserve for
nettoopskrivning efter indre veerdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
kostprisen. Dattervirksomheder maler investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Virksomheden har valgt at anse indre vaerdis metode som malegrundlag.

Den anvendte regnskabspraksis for veesentlige regnskabsposter i tilknyttede virksomheder er:
Investeringsejendomme: Investeringsejendomme males til dagsveaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig kgber. Dette baseres pa de enkelte
ejendommes budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav eller eksterne vurderinger/realiserede
salgspriser. Regnskabsarets regulering af eiendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen i
datterselskaberne. Der henvises til de enkelte datterselskabers anvendte regnskabspraksis for yderligere.

-9-
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Anvendt regnskabspraksis

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

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Udbytte,
som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris der
saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Ansvarlige lan
Ansvarlige Ian og andre tilbagetrukne kreditorkrav er indregnet som selvstandige galdsposter i balancen.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10 -
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Resultatopggrelse

Bruttotab

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode

Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-11 -

Note

2022 2021

kr. kr.
-79.590 -277.536
77.647.058 59.683.068
3.568.567 6.152.686
-7.105.279 -9.899.510
74.030.756 55.658.708
795.585 867.557
74.826.341 56.526.265
35.000.000 50.000.000
77.647.058 -316.932
-37.820.717 6.843.197
74.826.341 56.526.265
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-12 -

2022 2021
Note kr. kr.
3,4 452.830.453 438.183.394
452.830.453 438.183.394
452.830.453 438.183.394
38.848.640 115.546.601
3.108.293 2.681.544
243.686 266.085
42.200.619 118.494.230
42.200.619 118.494.230
495.031.072 556.677.624
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Balance 31. december 2022

Note
Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veaerdis
metode

Overfgrt resultat
Udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Ansvarlig lanekapital
Langfristede gzeldsforpligtelser 5

Geeld til banker
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag

til social sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 7
Ejerskab 8

-13 -

2022 2021

kr. kr.

500.000 500.000
31.877.882 17.231.713
204.852.326 179.672.154
35.000.000 50.000.000
272.230.208 247.403.867
67.592.145 68.366.385
67.592.145 68.366.385
681.352 4.702.406
154.481.241 236.186.230
46.126 18.736
155.208.719 240.907.372
222.800.864 309.273.757
495.031.072 556.677.624
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Egenkapitalopgdrelse

Egenkapital 01-01-2022
Betalt udbytte

Arets resultat
Udloddet udbytte fra tilknyttede
virksomheder

Egenkapital 31-12-2022

Reserve for

netto
opskrivning
efter indre Udbytte for
Virksomheds vaerdis regnskabs- Overfort

kapital metode aret resultat lalt
500.000 17.231.714 50.000.000 179.672.153 247.403.867
0 0 -50.000.000 0 -50.000.000
0 77.647.058 35.000.000 -37.820.717 74.826.341
0 -63.000.000 0 63.000.000 0
500.000 31.878.772 35.000.000 204.851.436 272.230.208

Virksomhedskapitalen har vaeret uandret de seneste 5 ar.

-14-
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Noter

1. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat
Refusion i sambeskatning

3. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets resultat
Modtaget udbytte
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

4. Oplysninger om kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Tilknyttede virksomheder
Navn

3C Plus ApS

3C Invest ApS

3C OE ApS

Naestved Butikstorv ApS
3C Sjeelland A/S

2022 2021
7.058.052 9.870.876
47.227 28.634
7.105.279 9.899.510
-426.749 -720.632
-368.836 -146.925
-795.585 -867.557
420.951.680 420.951.680
420.951.680 420.951.680
17.231.714 17.548.646
77.647.059 59.683.068
-63.000.000 -60.000.000
31.878.773 17.231.714
452.830.453 438.183.394
Hjemsted Ejerandel i %
Odense 100,00
Odense 100,00
Odense 100,00
Odense 100,00
Odense 100,00

Der er pr. 31.12.2022 stgrre usikkerhed end normalt forbundet med fastsaettelsen af de afkastkrav, som er anvendt
ved opggrelsen af dagsvaerdien af datterselskaberne investeringsejendomme. Dette skyldes gget usikkerhed om

udviklingen i inflation, renteniveau m.v.

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Ansvarlige lan

Forfald Forfald
indenfor 1 ar efter 5 ar
0 67.592.145

0 67.592.145

Galdsbreve vedrgrer udlan fra tilknyttede virksomheder. Lanene har szrlige vilkar vedrgrende

rente, afdrag og forfald.

-15-
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Noter

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med 3C Holding 2021 ApS som administrationsselskab og hafter
solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat og eventuelle forpligtelser til at
indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heaeftelse for tilknyttede virksomheders prioritets- og bankgaeld udggr 264.354.494 kr. (390.036.703 kr. 2021)

7. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for egen samt tilknyttede virksomheders engagement med pengeinstitut er der givet
pant i aktier i tilkknyttede selskaber. Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte aktier udger
215.293 t.kr. pr. 31. december 2022.

8. Ejerskab

Koncernforhold
3C Properties A/S indgar i koncernregnskabet for 3C GROUPS A/S, @stre Stationsvej 1-5, 5000 Odense C og 3C
Holding 2021 ApS, Langelinie 187, 5230 Odense M.
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