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Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet består i at købe og udleje ejendomme.

Væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold

Der er ikke sket væsentlige ændringer i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold i 2023.

Undertegnede har dags dato aflagt årsrapporten for 2023 for Ejendomsselskabet Chokoladefabrikken

ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabs-

praksis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver, finansielle stilling samt resultat.

Revision af årsrapport

Selskabet opfylder betingelserne i årsregnskabslovens § 135 og har derfor mulighed for at aflægge en

ikke revideret årsrapport.

               Mikkel Jens Damgaard Mads-Frederik Juul Damgaard

Ledelsens årsberetning

Frederiksberg, den 2. maj 2024

Direktion

Ledelsespåtegning
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Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Chokoladefabrikken ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Ejendomsselskabet Chokoladefabrikken ApS for regnskabsåret 2023 

på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsesberetning, ledelsespåtegning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgørel-

se, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsrap-

porten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-

loven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revi-

sorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kom-

petence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsrapporten, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os

til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

CVR-nr. 37 99 96 87

Kasper Kjærsgaard

registreret revisor

Rødovre, den 2. maj 2024

JS Revision 

Godkendt Revisionsaktieselskab

Else Sørensens Vej 32, 2610 Rødovre

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

mne34537
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Regnskabsgrundlag

Årsrapporten er aflagt efter årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte

tilvalg fra højere regnskabsklasse.

Årsrapporten aflægges i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis, der er uændret i forhold til sidste år, er i hovedtræk følgende:

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten består af nettoomsætning, modregnet direkte omkostninger og andre eksterne

udgifter. 

Indtægtskriterium

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter administrationsomkostninger.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter på gæld og transaktioner i fremmed valuta,

amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteord-

ningen m.v.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabsskatten er afsat med 22%. Selskabet indgår i sambeskatning med moderselskabet.

Udskudt skat er beregnet med 22 % af forskellen mellem regnskabsmæssige og skattemæssige 

værdier.

Udskudte skatteaktiver indregnes alene med den værdi, de forventes at kunne realiseres til.

Anvendt regnskabspraksis
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Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver er målt til anskaffelsesværdi med fradrag af foretagne afskrivninger.

Driftsmidler og inventar afskrives lineært over 3-5 år, til en scrapværdi på kr. 0.

Ejendomme afskrives lineært over 25 år til en scrapværdi på 40%.

Der afskrives ikke på grunde.

Aktiver med en kostpris under den skattemæssige grænse for småaktiver indregnes som omkostninger 

i resultatopgørelsen i anskaffelsesåret. 

Tilgodehavender

Debitorer og tilgodehavender er målt individuelt og nødvendige hensættelser til tab er foretaget.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger består af indestående likvider i virksomhedens pengeinstitutter. Likvide

beholdninger indregnes til statusdagens kurs.

Egenkapital

Virksomhedens egenkapital er et udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er således aktiverne,

fratrukket hensættelser og gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelser

Kortfristede gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gældens på-

lydende værdi.
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Note 2023 2022

kr. kr.

Indtægter

Bruttofortjeneste 844.115 599.341

Udgifter

1 Personaleudgifter 0 0

2 Afskrivninger -142.610 -142.610

Resultat før finansiering 701.505 456.731

Renteindtægter, koncern 81.190 37.741

Renteindtægter 3.851 0

Renteudgifter -13.392 -26.926

Finansielle udgifter, koncern -129.000 -129.000

Resultat før skat 644.154 338.546

3 Beregnet selskabsskat -141.713 -74.480

Årets resultat 502.441 264.066

Resultatdisponering

Overført til næste år -1.032.077 264.066

Udbytte 1.534.518 0

502.441 264.066

Resultatopgørelse for 2023
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Note 31/12 2023 31/12 2022

AKTIVER kr. kr.

Ejendom 5.575.316 5.717.926

4 Materielle anlægsaktiver i alt 5.575.316 5.717.926

Anlægsaktiver i alt 5.575.316 5.717.926

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.136.733 2.528.496

Tilgodehavender i alt 4.136.733 2.528.496

Likvide beholdninger i alt 143.671 931.509

Omsætningsaktiver i alt 4.280.404 3.460.005

Aktiver i alt 9.855.719 9.177.931

Balance pr. 31/12 2023
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Note 31/12 2023 31/12 2022

PASSIVER kr. kr.

Selskabskapital 80.000 80.000

Overført til næste år 1.723.943 2.756.020

Afsat udbytte 1.534.518 0

Egenkapital i alt 3.338.461 2.836.020

3 Udskudt skat 224.357 202.798

Hensatte forpligtelser i alt 224.357 202.798

Realkredit 1.119.097 1.250.567

Gæld til tilknyttede virksomheder 4.300.000 4.300.000

5 Langfristede gældsforpligtelser i alt 5.419.097 5.550.567

5 Kortfristet del af langfristet gæld 132.000 132.000

Kreditorer 13.250 13.625

Skyldigt sambeskatningsbidrag 120.154 52.921

Anden gæld 608.400 390.000

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 873.804 588.546

Gældsforpligtelser i alt 6.292.901 6.139.113

Passiver i alt 9.855.719 9.177.931

6 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v.

Balance pr. 31/12 2023

          7

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: X
AY

H
B-

VX
O

FI
-3

54
71

-K
EI

W
4-

C8
JQ

Q
-7

JN
M

Q



2023 2022

kr. kr.

1 Personaleudgifter

Antal personer beskæftiget i gennemsnit 0 0

2 Afskrivninger

Ejendom 142.610 142.610

142.610 142.610

3 Beregnede skatter

Beregnet selskabsskat 120.154 52.921

Udskudt skat, regulering 21.559 21.559

141.713 74.480

Det samlede udskudte skat andrager 224.357 202.798

4 Materielle anlægsaktiver

Ejendom

Anskaffelsessum pr. 1/1 2023 7.130.479

Tilgang 0

Afgang 0

Anskaffelsessum pr. 31/12 2023 7.130.479

Afskrivninger pr. 1/1 2023 1.412.553

Afskrivninger i året 142.610

Afskrivninger vedrørende årets afgang 0

Afskrivninger pr. 31/12 2023 1.555.163

Bogført værdi pr. 31/12 2023 5.575.316

Den offentlige ejendomsværdi udgør kr. 3.150.000.

Noter
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5 Langfristede gældsforpligtelser

De samlede langfristede gældsforpligtelser udgør kr. 5.551.097, hvoraf kr. 132.000 forfalder til be-

taling inden 12 måneder. Af de samlede langfristede gældsforpligtelser forfalder kr. 4.889.398 til

betaling efter 5 år.

Restgæld

Afdrag 2024 Restgæld efter 5 år

Realkredit 132.000 1.251.097 589.398

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 4.300.000 4.300.000

132.000 5.551.097 4.889.398

6 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v.

Selskabet indgår i dansk sambeskatning med Spotted Dog Holding ApS som administrationsselskab. 

Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de sambeskat-

tede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og  

udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtel-

ser i sambeskatningen fremgår af administrationsselskabets årsregnskab.

Selskabets ejendomme er stillet til sikkerhed for prioritetsgæld.

Der er udstedt pant i selskabets ejendom vedrørende lån i Nykredit. Den samlede tinglyste pant ud-

gør kr. 2.580.000.

Selskabet har herudover ikke påtaget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, udover dem, der

fremgår af årsrapporten.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature 
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af 
dokumentet er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i 
dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: https://
penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital 
underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Mikkel Jens Damgaard
Direktør
Serienummer: 798ecd1c-a2c2-47da-b7e5-9383526b49f3
IP: 212.97.xxx.xxx
2024-05-03 18:20:56 UTC

Mads-Frederik Juul Damgaard
Direktør
Serienummer: 0baf8e28-4032-4830-ad54-290fc082d5fa
IP: 217.74.xxx.xxx
2024-05-07 09:41:55 UTC

Kasper Kjærsgaard
Registreret revisor
Serienummer: 93f19615-8e8f-4260-9003-989d0f3dfe1c
IP: 80.198.xxx.xxx
2024-05-07 09:48:21 UTC

Mads-Frederik Juul Damgaard
Dirigent
Serienummer: 0baf8e28-4032-4830-ad54-290fc082d5fa
IP: 188.177.xxx.xxx
2024-05-09 11:24:53 UTC
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         64Ua2OjeU9FSmA8z8eB7uJSnpr6M199EXEm+y5rK3X4=   EVQHAH5kdCbE/yAiUJ95jnkmAcGWkogBWp8eJlWXbYc=      AQAB           2024-05-03T18:20:55.156Z     5v9Zq/GO1fjcoK2AOJKO116DPPQqbIjOS1iO70SZAiE=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 928818864628219228484947815859059026454967426953        


2023 Årsrapport, Ejendomsselskabet Chokoladefabrikken ApS
            XAYHB-VXOFI-35471-KEIW4-C8JQQ-7JNMQ
            SHA-256
            252e667ab6daa6ee0048253ba26c41a82d22b2e716fd3e57ebc1f04cf2d77e68
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
         64Ua2OjeU9FSmA8z8eB7uJSnpr6M199EXEm+y5rK3X4=   Q13bI1ui9/Gzvo9nouf+Np3q75cuANO6DWXoAIkWuBI=      AQAB           2024-05-07T09:41:53.991Z     qDr+EuHuryg8dT7oelUa2lBKrKr0x7EhyszVPxwa59c=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240503, O=Penneo ApS, L=Copenhagen, C=DK 537951609110814248290088648626198059892608088941        


2023 Årsrapport, Ejendomsselskabet Chokoladefabrikken ApS
            XAYHB-VXOFI-35471-KEIW4-C8JQQ-7JNMQ
            SHA-256
            252e667ab6daa6ee0048253ba26c41a82d22b2e716fd3e57ebc1f04cf2d77e68
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
         5cidC4ma9U/1ajbLsZ9vYg1xlaW8EGK7CmJ9Cpkr0wY=   J7+jQFzD3gJJ3cZqdcdENOOUftv/EKLtzod/Xa2OOAs=      AQAB           2024-05-07T09:48:19.224Z     p4ackUGVkqphann+l1EdH8lGxuJzk30Do1/taNGnJa4=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240503, O=Penneo ApS, L=Copenhagen, C=DK 557547608188381600452519726834201286219642431773        


2023 Årsrapport, Ejendomsselskabet Chokoladefabrikken ApS
            XAYHB-VXOFI-35471-KEIW4-C8JQQ-7JNMQ
            SHA-256
            252e667ab6daa6ee0048253ba26c41a82d22b2e716fd3e57ebc1f04cf2d77e68
            
                                    
                                                                            registreret revisor
                                            
                            
        
            
            2023 Interne specifikationer, Ejendomsselskabet Chokoladefabrikken ApS
            UTTYD-7WMFX-XJUAA-1JIMT-Y4QFW-KVE1M
            SHA-256
            49c52cff91766a86f6a91ab402e75752070cf03df6fa26401aed200bb29ee3b9
            
                                    
                                                                            registreret revisor
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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2023 Årsrapport, Ejendomsselskabet Chokoladefabrikken ApS
            XAYHB-VXOFI-35471-KEIW4-C8JQQ-7JNMQ
            SHA-256
            252e667ab6daa6ee0048253ba26c41a82d22b2e716fd3e57ebc1f04cf2d77e68
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            Generalforsamlingsreferat 2023, Ejendomsselskabet Chokoladefabrikken ApS
            63N12-CELPT-HX7L1-EJWPY-VP0AS-I5U8L
            SHA-256
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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