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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for LCA 4 ApS.

Arsrapporten aflegges 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 regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Seborg, den 2. juli 2024

Direktion

Lars Christian Andersen
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Den uafhzngige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i LCA 4 ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for LCA 4 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet i revisionspéategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore evrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opndede revisions-
bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke veasentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Den uafhzngige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéaede revisionsbevis er va-
sentlig 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 vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspédtegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaet-
te driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pd en sdidan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den egverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Den uafhzngige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lese ledelsesberetningen og 1
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Roskilde, den 2. juli 2024

Trekroner Revision A/S
Godkendte Revisorer
CVR-nr. 2899 13 55

Linnea Weinreich

Statsautoriseret revisor
mne3138&82
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TREKRONER REVISION A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Tilknyttede virksomheder

Revision
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Hjemsted: Gladsaxe

Lars Christian Andersen
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Trekroner Revision A/S
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4000 Roskilde

Nykredit Bank
Kalvebod Brygge 47
1780 Kebenhavn V
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med keb og salg af egne faste ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pa kr. 2.141.380, og selskabets balance
pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa kr. 7.360.224.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder szrlige forudsatninger og usikre faktorer

LCA 4 ApS' aktiviteter indebarer en rekke kommercielle og finansielle risici, hvorfor der er stor
fokus pa risikostyring.

I forhold til de komercielle risici arbejdes der primart pad vedligeholdelse og optimering af
selskabets ejendom for pd den made, at optimere udlejningsmulighederne og minimere risikoen
for tomgang.

Selskabets finansielle risiko omfatter primert en renterisiko knyttet til selskabets langfristede
finansiering. Denne renterisiko adresseres generelt ved en lebende markedsvurdering i
samarbejde med selskabets finansielle radgivere og en fastldsning af den primare del af
selskabets finansiering.

Herudover er der ingen serlige risici, udover de for branchen normalt forekommende.
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for LCA 4 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, néar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsatning, ejendomsomkostninger og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsatning
Indtegter bestér af huslejeindtaegter 1 forbindelse med udlejning af boliger.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhe-
dens aktiviteter.
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift, administration mv.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle poster

Finansielle omkostninger- og indtagter indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteomkostninger- og indtaegter.

Skat af arets 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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestér af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer 1 grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Renteomkostninger pd lan indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms lengde vilkdr pd balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medforer vaesentlige
regnskabsmassige skon.
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sa-
fremt disse ikke indgér serskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Afkastprocenten er fastsat til 3,50%.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsten-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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 vedrerende skattemessige underskud. De sambeskattede selskaber
indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte pa egenkapitalen.
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgaeld. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kon-
tantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

10
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TREKRONER

REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

11

Note 2023 2022
kr. kr.

546.137 340.855

1 2.489.000 5.018.000
3.035.137 5.358.855

2 1.724 1.775.000
3 -291.515 -558.145
2.745.346 6.575.710

4 -603.966 -1.446.654
2.141.380 5.129.056
2.141.380 5.129.056
2.141.380 5.129.056
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TREKRONER

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12

REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Note 2023 2022
kr. kr.

5 17.719.650 15.230.650
17.719.650 15.230.650
17.719.650 15.230.650

41.522 0
41.522 0
229.093 378.570
270.615 378.570
17.990.265 15.609.220
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TREKRONER

Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gald

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

13

REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Note 2023 2022

kr. kr.
50.000 50.000
7.310.224 5.168.844
7.360.224 5.218.844
1.651.540 1.103.960
1.651.540 1.103.960
6.151.423 6.202.460
6 6.151.423 6.202.460
6 52.582 51.955
2.448.834 2.369.741
56.386 342.694
56.466 126.914
212.810 192.652
2.827.078 3.083.956
8.978.501 9.286.416
17.990.265 15.609.220
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Egenkapitalopgoerelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 5.168.844 5.218.844
Arets resultat 0 2.141.380 2.141.380
Egenkapital 31. december 2023 50.000 7.310.224 7.360.224

14
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Noter
2023 2022
kr. kr.
1 Verdireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af investeringsejendomme som folge at
@ndret afkastkrav 2.489.000 5.018.000
Verdiregulering investeringsejendomme 2.489.000 5.018.000
2.489.000 5.018.000
2 Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtegter 1.724 0
Kursgevinst ved omlagning af lan 0 1.775.000
1.724 1.775.000
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 53.677 46.351
Andre finansielle omkostninger 237.838 511.794
291.515 558.145
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 56.386 342.694
Arets udskudte skat 547.580 1.103.960
603.966 1.446.654
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Noter

5 Aktiver der mailes til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 10.212.650
Kostpris 31. december 2023 10.212.650
Verdireguleringer 1. januar 2023 5.018.000
Arets vardireguleringer 2.489.000
Verdireguleringer 31. december 2023 7.507.000
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 17.719.650

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Boligejendommen bestar af 8 lejligheder beliggende 1 Seborg.

Ejendommen er kobt i 2021. Boligejendommens dagsvardi vurderes ved hjelp af
afkastbaseret verdiansattelsesmodel, hvor verdien opgeres pa baggrund af investerings
ejendommenes driftafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at vaere pa niveau med
indevaerende 4r, nér der tages hejde for den forventede pristalsudvikling.
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Noter

5 Aktiver der mailes til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et fastsat afkastkrav
pé 3,50%.

Andringer 1 sken over atkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

-0,5% Basis 0,5 %
Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav
kr. kr. kr.
Afkastprocent -0,5 0,0 0,5
Dagsverdi 20.674.000  17.719.650  15.503.000
Andring 1 dagsveerdi 2.954.350 0 -2.216.650
6 Langfristede geeldsforpligtelser
Gezld
Geeld 31. december Afdrag Restgeld
1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 6.254.415 6.204.005 52.582 5.976.917
6.254.415 6.204.005 52.582 5.976.917

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med L. C. Andersen Holding ApS og hefter solidarisk med evrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat, kildeskat pa udbytter samt renter.

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.204, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2023 udger t.kr. 17.720.
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