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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Jernbanegade 34-36 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 regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 28. juni 2024

Direktion

Kristian Eigil Blak
direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Jernbanegade 34-36 ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Jernbanegade 34-36 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapital-
opggrelse 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. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i revisionspategningens 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 adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisi-
onsbevis er tilstrekkeligt 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 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig 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 vedrgrende 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 ggre dette.

Penneo dokumentnagle: FQINU-JKIQE-SESES-XXOQ6-GUK17-E5WD6



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
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 gaeldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sa-
dan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vesentlige, 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 i1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende 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 udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af in-
tern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omst@ndighederne, 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 regnskabsmassige 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 opnaede revisionsbevis er vesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal
Vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke l&ngere kan fortsette drif-
ten.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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 lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet el-
ler vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinfor-
mation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 28. juni 2024

Revisionsfirmaet Edelbo & Lund-Larsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 32 72 49

Stig Holm Mogensfeldt
statsaut. revisor
mne30329
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Jernbanegade 34-36 ApS

c/o Manelia ApS

(Ostre Stationsvej 33, st.

5000 Odense C

CVR-nr.: 433996 32

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Odense

Kristian Eigil Blak, direktgr

Revisionsfirmaet Edelbo & Lund-Larsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Frederiksholms Kanal 2

1220 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at kgbe-, selge-, renovere-, udvikle-, administrere- og udleje ejendomme af
enhver slags, samt udgve aktiviteter i henhold til bestyrelsens beslutninger.

Udyviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 520.306, og selskabets
balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 8.702.522.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.

Virksomhedens koncernforhold
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jernbanegade 34-36 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 uandret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fra-
ga 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke
er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsztning med fradrag af omkostninger til ravarer og
hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsztning

Nettoomsatningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet
pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsatningen.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerial-
er, der er anvendt for at opna arets nettoomsztning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den ud-
lejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipa-
pirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.
Arets skat, som bestdr af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbs-
omkostninger.

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

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vardireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

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

Dagsvardien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 vurderet af det uathengige va-
luarfirma .

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, som ledelsen vurderer forsvarli-
ge, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtrader som forventet. Disse afvigelser kan vere vasentlige.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i dat-
tervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikationer pa
vardiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Genindvindingsverdi er den hgjeste vardi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalverdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopen-
gestrgmme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis
der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, fore-
tages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.
Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster,
der fores direkte pa egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sa
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over la-
neperioden.

Prioritetsgald er saledes malt til amortiseret Kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

10
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Anvendt regnskabspraksis

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle
leasingkontrakter.

Avrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sa&edvanligvis svarer til nominel verdi.

11
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Overfart resultat

Note 2023 2022

DKK DKK
1.648.975 1.640.456
-301.616 0
1.347.359 1.640.456
0 3.908.684
-1.136.840 -754.942
210.519 4.794.198
2 309.787 -1.065.020
520.306 3.729.178
520.306 3.729.178
520.306 3.729.178

12
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2023 2022

DKK DKK
32.500.000 32.801.616
3 32.500.000 32.801.616
32.500.000 32.801.616
163.091 37.449
394.278 59.271
557.369 96.720
118.998 0
676.367 96.720
33.176.367 32.898.336

13
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overkurs ved emission
Overfart resultat

Egenkapital

Hensettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra lejere
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023 2022
DKK DKK
40.000 40.000
4.413.038 4.413.038
4.249.484 3.729.178
8.702.522 8.182.216
2.420.566 2.858.481
2.420.566 2.858.481
18.850.103 19.227.977
772.317 600.242
4 19.622.420 19.828.219
4 377.875 415.492
0 6.382
19.733 3.459
1.048.858 326.349
128.128 1.111.881
856.265 165.857
2.430.859 2.029.420
22.053.279 21.857.639
33.176.367 32.898.336
5
6
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Egenkapitalopgorelse

Virksomheds- Overkurs ved Overfort
kapital emission resultat [ alt
Egenkapital 1. januar 2023 40.000 4.413.038 3.729.178 8.182.216
Arets resultat 0 0 520.306 520.306
Egenkapital 31. december 2023 40.000 4.413.038 4.249.484 8.702.522
Virksomheds- Overkurs ved Overfort
kapital emission resultat [ alt
Egenkapital 1. januar 2022 40.000 4.413.038 0 4.453.038
Arets resultat 0 0 3.729.178 3.729.178
Egenkapital 31. december 2022 40.000 4.413.038 3.729.178 8.182.216
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Noter

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaftigede personer i gennemsnit

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

3 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Veardireguleringer 1. januar 2023
Arets vardireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2023

Regnskabsmassig veerdi 31. december 2023

2023 2022

DKK DKK

128.128 1.065.020
-437.915 0

-309.787 1.065.020

Investerings-
ejendomme

21.427.396
21.427.396

11.374.220
-301.616

11.072.604

32.500.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ved vaerdianszttelse af investeringsejendommen er der taget udgangspunkt i ekstern

valuarvurdering af ejendommen.

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsverdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et fastsat afkastkrav pa

5.5 %.
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Noter

3 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Andringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

-0,50% Basis 0,50 %
Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav
DKK DKK DKK
Afkastprocent 5,00 5,50 6,00
Dagsveardi 35.729.000 32.500.000 29.774.000
Andring i dagsverdi 3.229.000 0 -2.726.000
4 Langfristede gzeldsforpligtelser
Geld
Geld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2023 2023 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 19.643.469  19.227.978 377.875  17.177.481
Deposita 600.242 772.317 0 0
20.243.711 20.000.295 377.875 17.177.481

S Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Kristian Blak Holding ApS
(Administrationsselskabet) samt gvrige datterselskaber i koncernen. Koncernens danske
selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat.

Der er udbyttebegransning til kapitalejere, indtil geeld til realkreditinstitut er indfriet med
mindre udbytte er godkendt af realkreditinstitut.
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Noter

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 19.228, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2023 udger t.kr. 32.500.
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