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Påtegninger 

Ledelseserklæring 
 

Jeg har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret for 1. januar – 31. december 2017 for 

Bertelco Ejendomme A/S. 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, 
passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det vor opfattelse, at 
ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

København, den 30. marts 2018 

 
Direktion: 

Christian Bertelsen   

 
Bestyrelse: 
 

Ole Bertelsen Yvonne Bertelsen Christian Bertelsen 
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Den uafhængige revisors erklæring 

Til kapitalejerne i Bertelco Ejendomme A/S 

Konklusion  
Vi har revideret årsregnskabet for Bertelco Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar – 31. 
december 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter herunder anvendt regnskabspraksis. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 
1. januar – 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere 
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er 
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA´s 
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige 
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at de opnåede 
revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, 
som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset 
om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde 
årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, med mindre ledelsen enten har til 
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre 
dette. 
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentligt 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med 
en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en 
revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. 
Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis 
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske 
beslutninger, som regnskabsbrugeren træffer på grundlag af årsregnskabet. 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og 
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder 
professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

 

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om 
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på 
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for 
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af 
besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan 
omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller 
tilsidesættelse af intern kontrol. 
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 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet er 
rimelige. 

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede 
revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan 
skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er 
en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger 
herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for 
vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at 
selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysninger, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og 
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige 
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder betydelige mangler 
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

 

Udtalelse om ledelsesberetningen 
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.  

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores 
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.  

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 
henhold til årsregnskabsloven. 

 
Baseret på det udførte arbejde, er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse 
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
Kongens Lyngby, den 30. marts 2018 
 
 

P     R     Y     D     S  
Statsautoriseret revisionsfirma 
Ørholmvej 59 
2800 Kongens Lyngby 
Cvr 21598402 
 
 
 
Kristian Pryds 
statsaut. revisor 
Mne 24819 
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Ledelsesberetning 

Aktiviteter 

Selskabets hovedaktivitet er besiddelse, udlejning, køb og salg af fast ejendom samt efter 
ledelsens opfattelse dermed beslægtet virksomhed. 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årsregnskabet udviser et overskud på 3.723 t.kr. Årets resultat anses for tilfredsstillende. 

 

Kapitalforhold 

Selskabets ejendomme er primært finansieret med prioritetsgæld, der er fastforrentet i 
gennemsnitligt 3 år. På baggrund af nuværende lejevilkår er driften overskudsgivende i 
perioden. Selskabets ejendomme er værdiansat til markedsværdi. Ved beregning af 
afkastkrav er der som udgangspunkt anvendt forrentning på de enkelte ejendomme på 
mellem 5,25 % og 9,50 %, reduceret med skønnet usikkerhed ved beregningen. Grundet 
ejendomsportefølje er afkastkrav forskellige, men værdiansættelse vurderes forsigtig. 

Såfremt kreditbetingelserne ændres vil dette naturligvis have indflydelse på den forventede 
drift. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke sket væsentlige begivenheder efter balancedagen, der påvirker selskabets 
økonomiske stilling i negativ retning. 
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Årsregnskab 1. januar - 31. december 

Anvendt regnskabspraksis 

Årsrapporten for Bertelco Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra højere 
regnskabsklasser. Den anvendte regnskabspraksis er uændret fra sidste år. 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressour-
cer vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes 
en konstant effektiv rente over løbetiden.  Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering 
af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden 
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vær-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 
kostpris.  Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af 
ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørel-
sen. 

 

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætning, vareforbrug og eksterne omkostninger er sammendraget i en post benævnt 
bruttofortjeneste med henvisning til årsregnskabsloven § 32. Nettoomsætningen ved salg af 
vare- og tjenesteydelser indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til 
køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. 
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusiv moms og afgifter 
opkrævet på vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i 
nettoomsætningen. Vareforbrug omfatter omkostninger, der er afholdt til at opnå årets 
nettoomsætning. Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, 
reklame, administration, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingaftaler m.v. 
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Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter løn og gage, inklusiv feriepenge og pensioner, samt andre 
omkostninger til social sikring m.v. af selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er 
fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder. 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og ej realiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og 
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.  

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen 
med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.  Den andel af skatten, 
som knytter sig til årets ekstraordinære resultat, henføres hertil, mens den resterende del 
henføres til årets ordinære resultat. 

 

Balancen 

Grunde og bygninger 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes 
købspris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den 
enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. 
Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede 
kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på 
den budgetterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved 
anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende 
ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, 
eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejde o.l. 

Ved fastsættelsen af de forventede pengestrømme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms 
budgetterede pengestrømme for det kommende år, inklusive leje- og prisstigninger, samt en 
opgjort terminalværdi, der udtrykker værdien af de normaliserede pengestrømme, som 
ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De således opgjorte pengestrømme 
tilbagediskonteres ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets 
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation. 

Regnskabsåret regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Materielle anlægsaktiver 

Materielle anlægsaktiver optages til anskaffelsespris med fradrag af akkumulerede 
afskrivninger eller til brugsværdi, hvor denne er lavere af årsager, der ikke antages at være 
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forbigående.  Afskrivning foretages lineært over aktivernes forventede brugstid. De 
forventede brugstider skønnes at være: 

 - Andre anlæg, driftsmateriel og inventar   3 - 5 år  Skønnet restværdi: 0% 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, samt omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen 
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive ibrugtaget. 

Finansielle anlægsaktiver 

Kapitalandele i dattervirksomheder måles efter den indre værdis metode. 

Kapitalandele i dattervirksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes 
indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af 
urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af 
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. 

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder vises som reserve for 
nettoopskrivning efter den indre værdis metode i egenkapitalen, i det omfang den 
regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen.  Udbytter fra dattervirksomheder, der 
forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for, bindes ikke på 
nettoopskrivningsreserven.  Ved køb af dattervirksomheder anvendes overtagelsesmetoden, 
jf. beskrivelse ovenfor under koncernregnskabet. 

Værdiforringelse af anlægsaktiver 

Den regnskabsmæssige værdi af anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på 
værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning. Foreligger der indikationer på 
værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hver enkelt aktiv henholdsvis gruppe af 
aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi. 

Tilgodehavende 

Tilgodehavender værdiansættes til nominel værdi med fradrag af nedskrivninger til imøde-
gåelse af forventede tab. 

Egenkapital - Udbytte 
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den 
ordinære generalforsamling (deklaringstidspunktet).  Udbytte, som forventes udbetalt for 
året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. 

Selskabsskat og udskudt skat 

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet 
skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige 
indkomster samt for betalte aconto skatter. Udskudt skat måles efter den balanceorienterede 
gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi 



 9

af aktiver og forpligtelser.  I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørelse af 
skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på 
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt 
underskud, måles til den værdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i 
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for 
samme juridiske skatteenhed.  Eventuelle udskudte skatteaktiver måles til 
nettorealisationsværdi. 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.  Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i 
resultatopgørelsen. 

Gældsforpligtelser 

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger.  I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, 
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen 
over låneperioden. 

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 
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Resultatopgørelse 
 Note 2017 2016     

Bruttofortjeneste  2.657.640 2.436.564 
Personaleomkostninger 1 -356.352 -354.284 
Afskrivninger  -54.000 -54.000 
Resultat af dagsværdiregulering  3.000.000 0     

Resultat af ordinær drift  5.247.288 2.028.280 
Finansielle indtægter  2.603 44.261 
Finansielle omkostninger  -476.028 -517.924     

Resultat før skat  4.773.863 1.554.617 
Skat af årets resultat 2 -1.050.267 -124.205     

Årets resultat  3.723.596 1.430.412     

Forslag til resultatdisponering 
    
Overført resultat  3.623.596 1.330.412 
Foreslået udbytte  100.000 100.000     

  3.723.596 1.430.412     
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Balance 
 Note 2017 2016     

AKTIVER    
Materielle anlægsaktiver    
Investeringsejendomme  41.000.000 38.000.000 
Driftsmateriel og inventar  108.000 162.000     

 3 41.108.000 38.162.000     

Finansielle anlægsaktiver    
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder  0 0     

  0 0     

Anlægsaktiver i alt  41.108.000 38.162.000     

    
Omsætningsaktiver    
Tilgodehavender    
Tilgodehavende fra salg og tjenesteydelser   255.196 174.864 
Tilgodehavende i tilknyttede virksomheder  164.355 64.355 
Udskudt skatteaktiv  0 628.560 
Andre tilgodehavender  0 239.372     

Tilgodehavender i alt  419.294 1.107.151     

Likvide midler  677.492 88.580     

Omsætningsaktiver i alt  1.097.043 1.195.731     

    
AKTIVER I ALT  42.205.043 39.357.731     
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 Note 2017 2016     

PASSIVER    
Egenkapital    
Virksomhedskapital  600.000 600.000 
Overført resultat  9.824.692 6.101.096 
Foreslået udbytte  100.000 100.000     

Egenkapital i alt  10.524.692 6.801.096     

    
Hensættelser    
Udskudt skat  421.707 0     

Hensættelser i alt  421.707 0     

    
Gældsforpligtelser    
Gæld til realkreditinstitutter 4 29.405.116 30.385.040 
Modtagne deposita og forudbetalinger fra kunder  1.216.860 1.236.883 
Leverandører af varer og tjenesteydelser  10.480 340.939 
Anden gæld  626.188 593.773     

Gældsforpligtelser i alt  31.258.644 32.556.635     

    
PASSIVER I ALT  42.205.043 39.357.731     
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser m.v. 5   
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Noter 

 

1 Personaleomkostninger 
 2017 2016    

Gager og Lønninger 354.720 349.975 
Øvrige personaleomkostninger herunder social sikring 1.632 4.309    

 356.352 354.284    
Gennemsnitlig antal ansatte 1 1    

 

2 Skat af årets resultat  
Beregnet skat af årets skattepligtig indkomst 0 0 
Regulering af udskudt skat 1.050.267 124.205 
Regulering af selskabsskat for tidligere år 0 0    

 1.050.267 124.205    
   

3 Materielle anlægsaktiver  
 Investerings-

ejendomme 
Driftsmateriel 

og inventar    

Anskaffelsessum 1. januar 42.343.895 270.000 
Årets tilgang 0 0 
Årets afgang 0 0    

Anskaffelsessum 31. december  42.343.895 270.000    

Værdireguleringer 1. januar -4.343.895 -108.000 
Årets værdireguleringer 0 -54.000 
Årets dagsværdireguleringer 3.000.000 0 
Værdireguleringer vedrørende afgang 0 0    

Værdireguleringer 31. december -1.343.895 -162.000    

Bogført værdi 31. december  41.000.000 108.000    
 Investeringsejendomme er, jf. ledelsesberetningen, målt til dagsværdi ved anvendelse af den 

afkastbaserede model. Afkastkravet for ejendomme udgør mellem 5,25 og 9,50% pr. 
31.12.2017. 
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4 Langfristede gældsforpligtelser 
 Forfald 

inden 12 
måneder 

2017 i t.kr.  

Forfald 
efter 12 

måneder 
2017 i t.kr. 

Restgæld 
efter 5 år 

udgør i t.kr.      

Gæld til realkreditinstitutter  978 28.427 18.398      

  978 28.427 18.398      
5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser m.v. 

Prioritetsgæld på 29 mio. kr. er sikret ved pant i ejendomme, som er tinglyst til sikkerhed og 
gæld til kreditinstitutter. Selskabet indestår som selvskyldner for Bertelco Invest 
Pantergården ApS’gæld der pr. 31. december 2017 udgør 0 kr. 

 

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernselskaber. Som koncernvirksomhed 
hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med øvrige koncernvirksomheder for betaling af 
danske selskabsskatter, kildeskatter på renter af royalties og udbytter inden for 
sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse 
over for SKAT fremgår af de respektive sambeskattede selskaber. Eventuelle senere 
korrektioner vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb end hvad 
fremgår af nærværende årsrapport. 


