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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Bolig+ Kgbenhavn | ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 4. marts 2026
Direktion:

Thomas Esben Khan

Bestyrelse:

Thomas Esben Khan Jeppe Prehn Lassen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Bolig+ Kebenhavn | ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bolig+ Kabenhavn | ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2025, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at
det opnéede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. 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 gael-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta
som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gskonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i 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:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 veesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning ga@re opmeerksom pé& oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s&danne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfaere, at selskabet ikke lsengere kan fortszette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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.

Odense, den 4. marts 2026
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Schougaard Sgrensen
statsaut. revisor
mne32129
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Oplysninger om virksomheden

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bolig+ Kgbenhavn | ApS
C/O SF - M ApS
Kalvebod Brygge 39, 4., 1560 Kgbenhavn V

37679976

12. maj 2016
Kgbenhavn

1. januar - 31. december

Thomas Esben Khan
Jeppe Prehn Lassen

Thomas Esben Khan

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Cortex Park Vest 3, 5230 Odense M
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Beretning






Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er at eje og udleje lejligheder samt dermed anden besleegtet virksomhed.






Usikkerhed ved indregning og maling

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Vi henviser til note 5 for yderligere beskrivelse af forudsaetningerne for vaerdiansaettelsen.






Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2025 udviser et overskud pa 14.744.794 kr. mod et overskud pa
8.582.799 kr. sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2025 udviser en egenkapital pa

62.953.366 kr.

Ledelsen anser arets resultat som vaerende tilfredsstillende.






Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Resultatopgorelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
3 Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

2025 2024
4.765.692 4.630.211
15.100.000 7.500.000
19.865.692 12.130.211
182.396 152.813
-1.129.155 -1.276.512
18.918.933 11.006.512
-4.174.139 -2.423.713
14.744.794 8.582.799




Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen 3.000.000 1.000.000
Overfart resultat 11.744.794 7.582.799

14.744.794 8.582.799
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Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlaeegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

2025 2024
140.900.000 125.800.000
140.900.000 125.800.000
140.900.000 125.800.000

5.973.893 4.098.241
760.221 763.231

0 242

6.734.114 4.861.714
667.850 1.101.682
7.401.964 5.963.396
148.301.964 131.763.396
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Balance

Note

© 0N =

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2025 2024
50.001 50.001
59.903.365 48.158.571
3.000.000 1.000.000
62.953.366 49.208.572
12.301.582 8.979.582
12.301.582 8.979.582
68.311.997 69.178.541
2.539.448 2.674.906
70.851.445 71.853.447
841.634 779.159
215.475 140.925
8562.139 773.935
286.323 27.776
2.195.571 1.721.795
73.047.016 73.575.242
148.301.964 131.763.396
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Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2024
Overfgrt via resultatdisponering
Udloddet udbytte

Egenkapital 1. januar 2025
Overfprt via resultatdisponering
Udloddet udbytte

Egenkapital 31. december 2025

Selskabskapital Overfort resultat Foreslaet udbytte | alt
50.001 40.575.772 2.000.000 42.625.773

0 7.582.799 1.000.000 8.582.799

0 0 -2.000.000 -2.000.000

50.001 48.158.571 1.000.000 49.208.572

0 11.744.794 3.000.000 14.744.794

0 0 -1.000.000 -1.000.000

50.001 59.903.365 3.000.000 62.953.366
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Anvendt regnskabspraksis



Arsrapporten for Bolig+ Kgbenhavn | ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse Bvirksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.
Nettoomsaetning omfatter lejeindteegter og indregnes pa et periodiseret grundlag.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne
af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgarelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der er
afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og
i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de geeldende sat-
ser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat som
maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrationsselskabet.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)



Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfalgende males
investeringsejendomme til dagsvaerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under
posten dagsveerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opgeres efter en DCF-model
baseret pa de forventede fremtidige pengestremme fra investeringsejendommen samt en markedsbaseret
WACC.

Tilgodehavender
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender.
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikati-
on pa, at et tiigodehavende er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt
tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalfor-
samling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt post
under egenkapitalen.

Galdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden. | finansielle forpligtelser

indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdi

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksisterer,
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa aktivet
eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveaerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende mar-
ked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdianseettelsesmetoder pa baggrund af observerbare mar-
kedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder og rimelige skan foretages pa bag-
grund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsvaerdi efter ovenstaende niveauer, males aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.
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Noter






Personaleomkostninger
Virksomheden har ingen ansatte.

2025 2024
Gennemsnitligt antal heltidsbeskaeftigede 0 0

Finansielle indtaegter



Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 175.652 146.968
Andre finansielle indteegter 6.744 5.845

182.396 152.813

Skat af arets resultat



Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 852.139 773.935
Arets regulering af udskudt skat 3.322.000 1.649.778

4.174.139 2.423.713

Materielle anlaegsaktiver



Investerings-
ejendomme



kr.

Kostpris 1. januar 2025 91.997.768
Kostpris 31. december 2025 91.997.768
Opskrivninger 1. januar 2025 33.802.232
Arets veerdireguleringer 15.100.000
Opskrivninger 31. december 2025 48.902.232
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 140.900.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 9.
Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom ved tilbagediskontering af de
forventede fremtidige pengestramme med en relevant diskonteringsfaktor. Forventede fremtidige
pengestreamme er baseret pa ledelsesgodkendte budgetter for de kommende 10 ar. Diskonteringsfaktoren
udger den risikofrie rente og et risikotilleeg for den enkelte ejendom.

Selskabet har i regnskabsaret opgjort dagsveerdien af Investeringsejendomme efter en DCF-model, hvor
man tidligere har benyttet en afkastbaseret model. Det vurderes at DCF-modellen er mere retvisende i
relation til eiendommens forventede fremtidige pengestremme, herunder forskelle i lejeniveauer,
driftsomkostninger og udvikling over tid. Ledelsen vurderer, at DCF modellen giver en mere retvisende
opggrelse af dagsveerdien.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Selskabet ejer en beboelsesejendom beliggende i Solrad Strand med et boligareal pa 3.306 kvm.
Ejendommen er vaerdiansat pa baggrund af en DCF-model med en budgetperiode pa 10 ar samt en
terminalveerdi.
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Noter

WACC udger 6,50 % (2024: 6,63 %) og er baseret pa et afkast pa 4,50 % tillagt inflation pa 2,00 %.
Veerdiansaettelsen er baseret pa en gennemsnitlig leje i startaret pa 2.197 kr. pr. kvm (2024: 2.087 kr. pr.
kvm.), svarende til den aktuelle leje. | veerdianseettelsen er taget hgjde for, at markedslejen er vurderet til
2.325 kr. og at lejen over 5 ar gradvist ventes reguleret til markedsleje i takt med udskiftning af lejere.

De forventede driftsomkostninger udger 369 kr. pr. kvm (2024: 365 kr. pr. kvm), hvor vedligeholdelse er
afsat med 40 kr. pr. kvm. (2024: 50 kr. pr. kvm.).

| 2025 udger den samlede tomgang 1 % (2024: 2%). Den langsigtede tomgang forventes at vaere 0 %.
Dagsveerdien pr. kvadratmeter udger 42 t.kr. pr. kvm (2024: 38 t.kr. pr. kvm.).

Veerdianseettelsen af investeringsejendommen er foretaget pa baggrund af dagsveerdiniveau 3.
Dagsveerdien svarer til veerdiansaettelsen i henhold til vurderingsrapport fra ekstern
ejendomsmeegler/valuar.

Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af Investeringsejendommen udger 140.900 t.kr. Den opgjorte dagsveerdi er fglsom over for
aendringer i forudsaetningerne. Safremt WACC ages med 0,25 %, reduceres veerdien med 7.416 t.kr., og
hvis WACC reduceres med 0,25 %, oges vaerdien med DKK 8.289 t.kr.






Selskabskapital



Selskabskapitalen har udviklet sig saledes de seneste 5 ar:

kr. 2025 2024 2023 2022 2021
Saldo primo 50.001 50.001 50.001 50.001 50.001
50.001 50.001 50.001 50.001 50.001

Langfristede gaeldsforpligtelser



kr.

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Geeld i alt Kortfristet Langfristet Restgzeld
31/12 2025 andel andel efter 5 ar
69.153.631 841.634 68.311.997 63.290.051
2.539.448 0 2.539.448 0
71.693.079 841.634 70.851.445 63.290.051







Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.



Andre eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Bolig+ Kgbenhavn | Holding ApS som

administrationsselskab og hzefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat.

Andre gkonomiske forpligtelser

Virksomheden har derudover indgaet sesedvanlige, gensidigt bebyrdende aftaler som led i viksomhedens
normale drift.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for realkreditinstitutter, 69.154 t. kr., er der afgivet pant i grund
og bygninger, hvis regnskabsmeaessige veerdi pr. 31. december 2025 udger 140.900 t. kr.



