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Valby Langgade 4 ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2019 for Valby Langgade 4 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn S, den / 2020

Direktion

Kasper Wagner Holm
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Valby Langgade 4 ApS

DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Valby Langgade 4 ApS

Revisionspdtegning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Valby Langgade 4 ApS for perioden 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Eti-
ske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige eti-
ske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbe-
vis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
drsregnskabet 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 det-
te.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 re-
vision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlin-
formationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p@ de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
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Valby Langgade 4 ApS

DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion p& 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 veesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusi-
on om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e 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.

e 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 usik-
kerhed 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 revisionspé—
tegning ggre opmaerksom p& oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-

oplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd
o o . . .

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 betydeli-
ge 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 drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

vores viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pd 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.

Frederiksberg, den / 2020

Revision Kgbenhavn
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR.: 34619654

Mads Lutz Jgrgensen
Registreret revisor, Cand.merc.aud. FSR - Danske Revisorer
mne35797
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Valby Langgade 4 ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revisor

Vaesentligste aktivitet

Valby Langgade 4 ApS
Uplandsgade 70
2300 Kgbenhavn S

E-mail:

CVR-nr.:
Kommune:
Regnskabsar:

Kasper Wagner Holm

Revision Kgbenhavn

info@kroneejendomme.dk

34 46 85 83
Kgbenhavn
1. januar - 31. december

Godkendt Revisionspartnerselskab

Nimbusparken 24, 3.
2000 Frederiksberg

Selskabets formal er at opfgre og drive udlejning af fast ejendom.
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Valby Langgade 4 ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestdet af opfgre og drive udlejning af
fast ejendom.

Usadvanlige forhold
Der har ikke veeret gvrige enkeltstdende begivenheder i regnskabs8ret, som er af s& vaesentlig karak-
ter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Oplysninger om selskabets nettoomsaetning er udeladt af konkurrencemaessige hensyn.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er i regnskabsaret ikke konstateret vaesentlige usikkerhed vedrgrende indregning og maling af
regnskabsposter.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter og har leveret et tilfredsstillende resultat, der yder-
ligere medvirker til at styrke selskabets egenkapital.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Selskabet har valgt at afthaende en del af aktiviteten.

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Valby Langgade 4 ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-
selskaber.

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

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

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veaerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvi-
dere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd 8rets indtjening, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede
regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. 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.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregn-
skabet afleegges, og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet p& balance-
dagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og transaktionsdagens
kurs indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel post.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGQRELSEN

Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, aendring i lagre
af faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til rava-
rer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen op-
tjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tillaag og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfgres i det regnskabsar, hvor ud-
byttet deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte p8 egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede
virksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen.

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter 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 efterfalgende til dagsveerdi.
Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegdelse 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
3rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere rs skattepligtige indkomster samt for be-
talte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et "Tilgodehavende sam-
beskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gseldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfaelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat
pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat
som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

11
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pad ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af I&nets
kursregulering p& optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtzegter i de efterfal-
gende ar.

12
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

2019 2018
kr. kr.

BRUTTOFORTIENESTE 962.111 1.051.382
Personaleomkostninger -1.597.352 0
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer -635.241 1.051.382
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -6.500.000 9.230.000
DRIFTSRESULTAT -7.135.241 10.281.382
Indteegter af andre kapitalandele, vaerdipapirer og
tilgodehavender, der er anlaegsaktiver 0 77.257
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder -658.165 0
Andre finansielle omkostninger -363.790 -243.686
RESULTAT FOR SKAT -8.157.196 10.114.953
Skat af drets resultat 1.792.633 -2.725.201
ARETS RESULTAT -6.364.563 7.389.752
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret 0 13.000.000
Overfgrt resultat -6.364.563 -5.610.248
DISPONERET I ALT -6.364.563 7.389.752

13
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 AKTIVER

2019 2018

kr. kr.

Grunde og bygninger 23.500.000 30.000.000
Materielle anlaegsaktiver 23.500.000 30.000.000
ANLAGSAKTIVER 23.500.000 30.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 30.738
Andre tilgodehavender 0 226.240
Tilgodehavender 0 256.978
Likvide beholdninger 0 4.824
OMSZATNINGSAKTIVER 0 261.802
AKTIVER 23.500.000 30.261.802

14
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 PASSIVER

2019 2018

kr. kr.

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat -6.097.869 266.694
EGENKAPITAL -6.017.869 346.694
Hensaettelse til udskudt skat 2.410.871 3.840.871
HENSATTE FORPLIGTELSER 2.410.871 3.840.871
Prioritetsgaeld 18.388.110 18.569.703
Deposita 604.464 537.283
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.273.399 4.771.023
Anden gald 1.362.000 1.589.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 26.627.973 25.467.009
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 399.722 399.722
Kreditinstitutter 51.293 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 11.024 14.000
Selskabsskat 0 192.701
Anden gald 16.986 805
Kortfristede gaeldsforpligtelser 479.025 607.228
GALDSFORPLIGTELSER 27.106.998 26.074.237
PASSIVER 23.500.000 30.261.802

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Ejerforhold

15

Penneo dokumentnagle: 4XXV7-WYD33-KL 1NK-T16BD-JNDNW-N23UO



Valby Langgade 4 ApS

NOTER
2019 2018
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget 1 1
Lgnninger 1.579.448 0
Andre omkostninger til social sikring 17.904 0
1.597.352 0
2 Skat af drets resultat
Beregnet skat af drets resultat -362.633 195.601
Regulering af udskudt skat -1.430.000 2.532.099
Regulering af tidligere ars skat 0 -2.499
-1.792.633 2.725.201
Forslag til
resultat-
Primo disponering Ultimo
3 Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 0 80.000
Overfgrt resultat 266.694 -6.364.563 -6.097.869
346.694 -6.364.563 -6.017.869
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Selskabskapitalen bestar af 80 anparter & nominelt 1.000 DKK 80.000
80.000
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Valby Langgade 4 ApS

NOTER Geld i alt Geld i alt Kortfristet Restgeeld
primo ultimo andel efter 5 ar

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld 18.742.425 18.560.832 172.722 -17.691.995

Deposita 537.283 604.464 0 -604.464

Geeld til tilknyttede

virksomheder 4.771.023 6.273.399 0 0

Anden geaeld 1.816.000 1.589.000 227.000 -454.000
25.866.731 27.027.695 399.722 -18.750.459

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Eventualaktiver
Der er ingen eventualaktiver.

Eventualforpligtelser

Haeftelser i sambeskatning

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for skat af
koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og
royaltyskat samt for feellesregistrering af moms. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat
fremgar af drsrapporten for Krone Ejendomme ApS, der er administrationsselskab i forhold til
sambeskatningen.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til Nykredit Realkredit er der afgivet pant (i alt kr. 19.175.000) i ejendom-
men pa& Valby Langgade 4, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2019 udger
23.500.000 kr.

7 Ejerforhold

Fglgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne el-
ler minimum 5% af aktiekapitalen:

Krone Ejendomme ApS, Uplandsgade 70, 2300 Kgbenhavn S
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