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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015
for Bemodan ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2015 for opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 27. maj 2016

Direktion

Jan Madsbøll Morsing

Bestyrelse

Jan Madsbøl Morsing Mette Elisabeth Morsing Bente Kiib Borghus
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejerne i Bemodan ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Bemodan ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, 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 årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, 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 årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Silkeborg, den 27. maj 2016

One Revision
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64

Per Jensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Bemodan ApS
Frichsvej 40
8600 Silkeborg

Telefon: 86804710

CVR-nr.: 10 21 79 38
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Jan Madsbøl Morsing
Mette Elisabeth Morsing
Bente Kiib Borghus

Direktion Jan Madsbøll Morsing

Revisor One Revision, Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Ansvej 31
8600 Silkeborg

Bankforbindelse Sydbank, Søndergade 25, 8600 Silkeborg

Dattervirksomhed Silkeborg reservedels- og service-center ApS, Silkeborg
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Bemodan ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed.  

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet
sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i
resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Renteomkostninger og øvrige omkostninger på lån til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlægsaktiver, og som vedrører fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlægsakti-
vet.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på koncerngood-
will.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder. Sel-
skabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af sel-
skabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret på de reelle nettopengestrømme for det
aktuelle år. Afkastkravet er fastsat af en ekstern valuar. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret
i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder indregnes i balancen til den for-
holdsmæssige andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirk-
somhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt
med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelses-
metoden.

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi ind-
regnes uden værdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksom-
hedens andel af den negative indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Så-
fremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtel-
se til at dække disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder overføres un-
der egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regn-
skabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget
inden godkendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres
med andre egenkapitalbevægelser i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder opgøres
som forskellen mellem afståelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstids-
punktet inklusive resterende koncerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. For-
tjeneste og tab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle poster.

Ved køb af nye tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkøbte virksomheders aktiver og forpligtelser måles til dagsværdi på erhvervelsestids-
punktet. Der hensættes til dækning af omkostninger ved besluttede omstruktureringer i de erhvervede
virksomheder i forbindelse med købet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger,
jævnfør beskrivelse af goodwill nedenfor.

Positive forskelsbeløb (goodwill) mellem anskaffelsesværdi og dagsværdi af overtagne aktiver og for-
pligtelser inklusive hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandele i tilknyttede
virksomheder og associerede virksomheder. Forskelsbeløbet afskrives over den vurderede økonomiske
brugstid, der fastlægges på baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. Af-
skrivningsperioden udgør maksimalt 20 år og er længst for strategisk erhvervede virksomheder med en
stærk markedsposition og lang indtjeningsprofil. Den regnskabsmæssige værdi af goodwill vurderes lø-
bende og nedskrives over resultatopgørelsen i de tilfælde, hvor den regnskabsmæssige værdi overstiger
de forventede fremtidige nettoindtægter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet til.

Andre værdipapirer og kapitalandele
Andre værdipapirer, som ikke er børsnoterede, måles til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbyt-
te indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Bemodan ApS som administrationsselskab solidarisk og ubegrænset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået
inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil påvirke størrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medføre en væsentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gældsforpligtelser
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014

Bruttofortjeneste 120.311 137.795

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 237.379 34.461
Andre finansielle indtægter 69.025 70.285
Øvrige finansielle omkostninger 0 -12.933

Resultat før skat 426.715 229.608

2 Skat af årets resultat -95.820 -64.806

Årets resultat 330.895 164.802

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 237.379 34.461
Udbytte for regnskabsåret 99.800 98.400
Overføres til overført resultat 0 31.941
Disponeret fra overført resultat -6.284 0

Disponeret i alt 330.895 164.802
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014

Anlægsaktiver

3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0
4 Investeringsejendomme 4.985.489 4.985.489

Materielle anlægsaktiver i alt 4.985.489 4.985.489

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 966.104 728.725
6 Andre værdipapirer og kapitalandele 50.000 50.000

Finansielle anlægsaktiver i alt 1.016.104 778.725

Anlægsaktiver i alt 6.001.593 5.764.214

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 6.839 2.592
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.136.919 7.042.488
Udskudte skatteaktiver 0 44.986
Periodeafgrænsningsposter 2.380 2.347
Tilgodehavender i alt 7.146.138 7.092.413

Likvide beholdninger 243.873 216.119

Omsætningsaktiver i alt 7.390.011 7.308.532

Aktiver i alt 13.391.604 13.072.746
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Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014

Egenkapital

7 Virksomhedskapital 200.000 200.000
8 Reserve for opskrivninger 0 564.139
9 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 700.801 463.422

10 Overført resultat 11.973.798 11.415.943
11 Foreslået udbytte for regnskabsåret 99.800 98.400

Egenkapital i alt 12.974.399 12.741.904

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 61.345 0
Hensatte forpligtelser i alt 61.345 0

Gældsforpligtelser

Deposita 87.200 87.336
Langfristede gældsforpligtelser i alt 87.200 87.336

Modtagne forudbetalinger fra kunder 14.600 16.046
Gæld til tilknyttede virksomheder 166.927 150.039
Anden gæld 87.133 77.421
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 268.660 243.506

Gældsforpligtelser i alt 355.860 330.842

Passiver i alt 13.391.604 13.072.746

13 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
14 Eventualposter
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Noter

2015 2014

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er køb, salg og udlejning af bolig- og erhvervsejendomme og anden hermed
beslægtet virksomhed.

2. Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat 106.331 72.731
Regulering af tidligere års skat -10.511 -7.925

95.820 64.806

3. Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar 

Kostpris 1. januar 2015 157.998

Kostpris 31. december 2015 157.998

Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 157.998

Af- og nedskrivninger 31. december 2015 157.998

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 0
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2015 4.238.284 4.267.453
Tilgang i årets løb 0 -29.169

Kostpris 31. december 2015 4.238.284 4.238.284

Regulering til dagsværdi 1. januar 2015 747.205 747.205

Regulering til dagsværdi 31. december 2015 747.205 747.205

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 4.985.489 4.985.489

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
Højeste afkastprocent 6,0
Laveste afkastprocent 5,25

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene re-
duceres med 758 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende 12.974 t.kr. til
12.237 t.kr.
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2015 265.303 265.303

Kostpris 31. december 2015 265.303 265.303

Opskrivninger 1. januar 2015 463.422 487.882
Årets resultat før afskrivninger på goodwill 237.379 34.461

Opskrivninger 31. december 2015 700.801 522.343

Overført til hensatte forpligtelser 0 -58.921

Modregnet i tilgodehavender og hensatte forpligtelser 0 -58.921

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 966.104 728.725

Tilknyttede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel

Silkeborg reservedels- og service-center ApS Silkeborg 100 %

6. Andre værdipapirer og kapitalandele

Kostpris 1. januar 2015 50.000 50.000

Kostpris 31. december 2015 50.000 50.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 50.000 50.000

7. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2015 200.000 200.000

200.000 200.000

8. Reserve for opskrivninger

Reserve for opskrivninger 1. januar 2015 564.139 561.825
Opløsning af tidligere års opskrivninger -564.139 0
Årets opskrivning 0 2.314

0 564.139
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31/12 2015 31/12 2014

9. Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for opskrivninger 1. januar 2015 463.422 487.882
Resultatandel 237.379 34.461
Årets til-/afgang opskrivningsreserve 0 -58.921

700.801 463.422

10. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2015 11.415.943 11.384.002
Årets overførte overskud eller underskud -6.284 31.941
Overført fra bundne reserver 564.139 0

11.973.798 11.415.943

11. Foreslået udbytte for regnskabsåret

Udbytte 1. januar 2015 98.400 0
Udloddet udbytte -98.400 0
Udbytte for regnskabsåret 99.800 98.400

99.800 98.400

12. Gældsforpligtelser
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/12 2015

Gæld i alt
31/12 2014

Deposita 0 0 87.200 87.336

0 0 87.200 87.336

13. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har ingen registrerede pantsætninger eller sikkerhedsstillelser.
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14. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-
risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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