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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023 for 10Kanten Ejendomme 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. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillergd, den 15. marts 2024

Direktion

Niels Ole Jensen
direktgr

Penneo dokumentnagle: OWNV4-8PJQO-LUHZ0-EGHHQ-KXBUU-OWNNC



Revisors erklaering om opstilling af drsrapport

Til kapitalejeren i 10Kanten Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsrapporten for 10Kanten Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som
virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespdtegning, ledelsesberetning, resultatopggrelse, balance og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

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

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

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af &rsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sik-
kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de op-
lysninger, virksomheden har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor
ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Hillergd, den 15. marts 2024

DOSSING & PARTNERE P/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 42 49 17 48

Anders Nyberg

Registreret revisor
mne32725
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktiviteter er kgb, salg og udlejning af fast ejendom samt hermed
beslaegtet virksomhed efter ledelsens skgn.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 10Kanten Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes lige-
ledes alle omkostninger, herunder afskrivnhinger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske 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 regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-
den arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balance-
dagen.

Resultatopggrelsen
Bruttoresuitat

Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaet-
ning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindteegter med fra-
drag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Husleje indregnes i resultatopggrelsen pa tidspunktet for lejeperioden og risikoens
overgang, safremt indtaegten kan opggres palideligt.

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende salg og administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets aendring i dagsveerdien af inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt
tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem
de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning
hertil modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaes-
sigt overskud.

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapita-
len med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kgbsomkostninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkost-
ninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger og indirekte omkostnin-
ger til Ignforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af
ejendommene som investeringsejendomme.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pd arms laengde vilkdr pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer
vaesentlige regnskabsmaessige skgn.

Ledelsen har vurderet, at det for indevaerende ar har vaeret muligt at opggre dagsveaerdien
ved hjzelp af sammenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor veerdiansaettelsen er sket
pa baggrund af salgsvaerdien svarende til den forventede salgspris pa investeringsejen-
domme.

Dagsveaerdien af investeringsejendomme er pr. 19. maj 2022 vurderet af det uafthangige va-
luarfirma Danbolig Erhverv Hillergd, der er valgt fastholdt i 2023.

De anvendte skgn er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen
vurderer forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begi-
venheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte,
idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere
vaesentlige.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis
denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en
objektiv indikation p&, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdi-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-
net skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster og med fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambe-
skattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat
males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen
bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forplig-
telser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den
effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i re-
sultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gezeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder
samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2023

Nettoomsaetning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

Note 2023 2022
DKK DKK
633.600 633.600
-302.079 -142.692
331.521 490.908
331.521 490.908
2 20.096 30.839
3 -153.473 -72.195
198.144 449.552
4 -43.511 -99.326
154.633 350.226
154.633 350.226
154.633 350.226
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Balance pr. 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaagsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiveri alt

Aktiver i alt

10

Note 2023 2022
DKK DKK
10.000.000 10.000.000
5 10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
55.000 55.000
771.633 0
10.539 834.234
837.172 889.234
0 104.364
837.172 993.598
10.837.172 10.993.598
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Balance pr. 31. december 2023

Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Andre kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023 2022
DKK DKK
125.000 125.000
6.894.885 6.740.252
7.019.885 6.865.252
649.515 595.831
649.515 595.831
2.848.030 2.950.888
6 2.848.030 2.950.888
6 154.963 208.884
6 28.881 0
66.000 0
7.500 7.500
0 250.879
62.398 114.364
319.742 581.627
3.167.772 3.532.515
10.837.172 10.993.598
7
8

11
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Noter

Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskzeftigede personer i gennemsnit

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af drets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023

12

2023 2022

DKK DKK
1 1
19.730 0
366 30.839
20.096 30.839
0 9.848
153.473 62.347
153.473 72.195
-10.173 45.452
53.684 53.874
43.511 99.326

Investerings-

ejendomme

10.000.000
10.000.000

10.000.000
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Noter

5 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Vurderingen er foretaget med udgangspunkt i den afkastbaseret model, med valuarens
erfaring fra lignene salg i neeromradet.

Der er ingen tomgangsleje.

Markedsleje reguleringen er fastlagt til mellem 1% og 2,5% af nuvaerende lejeindtaegt.
Driftsomkostningerne udggr mellem 17% og 20% af lejeindtaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udggr mellem 5% og 6% af lejeindteegterne.
Administrationsomkostningerne udggr mellem 2% og 2,5% af lejeindtaegterne.

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveaerdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt
fastsat afkastkrav pa 4,5%.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
vaerdi af investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i
resultatopggrelsen.

-0,5% Basis 0,5 %
fEndringer i
DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,0 4,5 5,0
Dagsveerdi 11.250.000 10.000.000 9.000.000
AEndring i dagsveerdi 1.250.000 0 -1.000.000
Langfristede gaeldsforpligtelser
2023 2022
DKK DKK
Gaeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 2.160.692 2.127.906
Mellem 1 og 5 ar 687.338 822.982
Langfristet del 2.848.030 2.950.888
Inden for et r 154.963 208.884
3.002.993 3.159.772

13
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Noter

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Niels Ole Jensen Holding ApS og heefter solidarisk for de
skatter, som vedrgrer sambeskatningen.

Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af
udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Endvidere kan senere korrektioner til selskabs-
skatter og kildeskatter medfgrer at selskabets haeftelse udggr et stgrre belgb.

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets bankengagement med Spar Nord, er der pr. 31. december
2023 stillet sikkerhed i selskabets ejendom, med ejerpantebreve pa nominelt 1.902.000
kr. og 6.000.000 kr.

Til sikkerhed for realkreditldn kr. 3.002.993 er der stillet sikkerhed med pant i ejendom
med en bogfgrt vaerdi pa kr. 10.000.000.

14
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