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GODKENDTE REVISORER

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30.
juni 2024 for CK Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

juli 2023 - 30. juni 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillered, den 20. december 2024

Direktion

Kenn Hertzman Jaorgensen
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Den uathzengige revisors revisionspiategning

Til kapitalejeren i CK Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for CK Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni
2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 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 geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathangige af selskabet 1 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 opniede revisions-
bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i1 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 mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 vesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Den uathzengige revisors revisionspiategning

Som led 1 en revision, der udfores i 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:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig 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 omstaendighederne, 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vae-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vor revisionspétegning gere opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspitegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsaet-
te driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler 1 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 uathzengige revisors revisionspiategning

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig 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 veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Roskilde, den 20. december 2024

Trekroner Revision A/S
Godkendte Revisorer
CVR-nr. 28 99 13 55

Michael Pleehn
Statsautoriseret Revisor
mne34455
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

GODKENDTE REVISORER

CK Ejendomme ApS

Hermann Justvej 5

3400 Hillered

CVR-nr.: 3070 78 34
Regnskabsperiode: 1. juli 2023 - 30. juni 2024
Stiftet: 29. juni 2007

Hjemsted: Hillered

Kenn Hertzman Jorgensen

Trekroner Revision A/S
Godkendte Revisorer

Universitetsparken 2
4000 Roskilde

Nykredit Bank A/S
Kalvebod Brygge 1-3
1780 Kebenhavn V
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabts hovedaktivitet er at udleje ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og méling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

En @ndring i den anvendte afkastprocent pa 0,5% ville have medfort en @ndring i ejendommenes
vaerdiansattelse pa mio.kr. 2,1.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023/24 udviser et underskud pd kr. 2.460.988, og selskabets
balance pr. 30. juni 2024 udviser en egenkapital pé kr. 1.647.189.

Selskabets ejendomme som bestair af en eksisterende udlejningsejendom og et storre
igangverende byggeri af en lejlighedsejendom med henblik pa udlejning, er indregnet til
dagsverdi ud fra en afkastbaseret model. Det er ledelsens vurdering at de indregnede
dagsverdier er retvisende. .

Ledelsen har lebende orienteringsmeder med kredit og finansieringsinstitut som har stillet en
byggekredit til rddighed som matcher den forventede restentreprise.

Ejendommen forventes faerdigbygget med henblik péd udlejning i sommeren 2025.

Penneo dokumentnegle: SHQ7Q-JF1ZI-QDLFB-EB2KP-6GNBG-YXUC3



TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for CK Ejendomme ApS for 2023/24 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023/24 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og miling

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

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af omkostninger til ravarer og hjel-
pematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettoomsatningen (lejeindtaegten) indregnes 1 resultatopgerelsen, hvis den vedrerer
regnskabséret.

Andre driftsindtegter

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter 1 forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder lenrefusioner.

Penneo dokumentnegle: SHQ7Q-JF1ZI-QDLFB-EB2KP-6GNBG-YXUC3
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GODKENDTE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

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

Veardiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets 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

Andre anleg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte

og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ér 0 %

Aktiver med en kostpris pd under kr. 33.100 omkostningsferes i anskaffelsesaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veardi pa
salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under
andre driftsindtagter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Ejendom
Investeringsejendomme

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

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

Renteomkostninger pé lan indregnes ikke i1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestdende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets 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 skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber
indgar i acontoskatteordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males 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 pad egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1dnets restgald.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pd lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser 1 gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

10
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver

Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

11

Note 2023/24 2022/23
kr. kr.

104.964 -8.410
1 -644.200 -737.886
-539.236 -746.296
2 -27.850 -18.567
-567.086 -764.863
4 -1.181.524 -123.750
-1.748.610 -888.613
845 0
-1.407.336 -953.316
-3.155.101 -1.841.929
5 694.113 405.224
-2.460.988 -1.436.705
-2.460.988 -1.436.705
-2.460.988 -1.436.705
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Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12

Note 2023/24 2022/23

kr. kr.

28.594.000 29.072.999

92.833 120.683

6 28.686.833 29.193.682

28.686.833 29.193.682

67.555 35.468

322.754 0

390.309 35.468

606.237 146.981

996.546 182.449

29.683.379 29.376.131
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Balance 30. juni

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden geld

Feriepengeforpligtelser

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

13

Note 2023/24 2022/23
kr. kr.

125.000 125.000
1.522.189 3.983.177
1.647.189 4.108.177
0 371.359
0 371.359
2.751.580 2.864.518
7 2.751.580 2.864.518
7 109.680 106.227
12.062.392 11.074.579
0 5.237
30.431 226.871
13.082.107 10.562.912
0 56.251
25.284.610 22.032.077
28.036.190  24.896.595
29.683.379 29.376.131
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Egenkapitalopgorelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Ialt
Egenkapital 1. juli 2023 125.000 3.983.177 4.108.177
Arets resultat 0 -2.460.988 -2.460.988
Egenkapital 30. juni 2024 125.000 1.522.189 1.647.189

14
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Noter
2023/24 2022/23
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lenninger 617.145 693.217
Andre omkostninger til social sikring 27.055 40.935
Andre personaleomkostninger 0 3.734
644.200 737.886
Antal heltidsbeskaftigede personer i gennemsnit 3 4
2 Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver
Afskrivninger materielle anlegsaktiver 27.850 18.567
27.850 18.567
3 Oplysning om dagsveerdi
Investeringsejendomme
Dagsveaerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, primo 29.073.000
Andringer af dagsverdien, der indregnes i resultatopgerelsen -1.181.524
Dagsveaerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo 28.594.000
4 Verdireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af investeringsejendomme som folge af
driftsforbedringer -1.181.524 -123.750
Veardiregulering investeringsejendomme -1.181.524 -123.750
-1.181.524 -123.750
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TREKRONER

REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Noter

5 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat

6 Aktiver der maéles til dagsveerdi

Kostpris 1. juli 2023
Tilgang i arets lab
Kostpris 30. juni 2024

Verdireguleringer 1. juli 2023
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 30. juni 2024

Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2024

2023/24

2022/23

kr.

-694.113

kr.

-405.224

-694.113

-405.224

Investerings-

ejendomme

21.082.338
702.525

21.784.863

7.990.661

-1.181.524
6.809.137

28.594.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Boligejendommene pa Jespervej 17 1 Hillered bestar af lejligheder, som bliver opfert for
egen regning. Boligejendommenes dagsvardi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansettelsesmodel, hvor verdien opgeres pd baggrund af ejendommenes driftsafkast og
et individuelt fastsat aftkastkrav. Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,25%, som er
fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pd balancedagen,
ejendomstypen, beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5,25% svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende boligejendomme 1 Hillered.

Boligejendommene pa Tamsborgvej 17 1 Hillered bestar af lejligheder, hvis dagsverdi
vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Der er anvendt et afkastsats

P4 5,25%.
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TREKRONER REVISION A/S

GODKENDTE REVISORER

Noter

7 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter 2.970.745 2.861.260

Geeld Geld Afdrag Restgaeld

1. juli 2023 30. juni 2024 naste ar efter 5 ar
109.680 2.312.980
2.970.745 2.861.260 109.680 2.312.980

8 Eventualforpligtelser

Selskabet indgér i en sambeskattet koncern og hafter solidarisk for betaling af selskabsskat.

9 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvarende med kreditinstitut er der stillet sikkerhed med ejerpantebrev
pa t.kr. 16.580 i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi udger t.kr. 28.594.
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