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Ledelsespiategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar 2022 - 31.
december 2022 for Ejendomsselskabet OJstre Havnevej ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.

januar 2022 - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 15. marts 2023

Direktion

Jens Peter Klausen
adm. direktor
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Ostre Havnevej ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsselskabet @stre Havnevej ApS for regnskabséret 1. januar
2022 - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2022 - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uaftheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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
overensstemmelse 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om é&rsregnskabet som helhed er uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt 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 vasentlig fejlinformation, nir sddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pad de okonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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 tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

’ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p&d grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opnédet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortstte driften.

. Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet 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 tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 eller vores
viden opnéet ved revisionen eller p& anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pé 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
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 15. marts 2023

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Ole Bernhard Nielsen
statsaut. revisor
mnell737
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-r.

Hjemsted
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Ejendomsselskabet @stre Havnevej ApS
Ostre Havnevej 16B
5700 Svendborg

31059224

Svendborg
1. januar 2022 - 31. december 2022
16. regnskabsér

Jens Peter Klausen, adm. direkter

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Ole Bernhard Nielsen, statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste er at eje, udleje og administrere ejendommen beliggende @Dstre Havnevej 16,
Svendborg.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat pa
485.297 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa 19.747.947 kr., og en
egenkapital pa 9.280.331 kr.

Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for Ejendomsselskabet @stre Havnevej ApS for regnskabsédret 1. januar 2022 - 31.
december 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i
regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge
af &ndrede regnskabsmzssige skon af belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lagbetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsatning, &ndring i lagre af
feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtzgter, omkostninger til révarer og
hjzlpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettooms=tning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden 4rets udgang, og safremt indtzgten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget.

-8-
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsztningen indregnes eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Andre eksterne omKkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame,
administration, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lenninger og gvrige lonrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I
personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger pia immaterielle og materielle anlaegsaktiver
Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlegsaktiver er foretaget ud fra en lgbende
vurdering af aktivernes brugstid i virksomheden. Anlagsaktiverne afskrives line®rt péd grundlag af
kostprisen, baseret pa folgende vurdering af brugstider og restvardier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 50 &r 50 %
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afh®ndelse af immaterielle og materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet,
og indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller -omkostninger.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, gzld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser. Aktuel og
udskudt skat vedrarende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver males ved ferste indregning til kostpris og efterfelgende til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsettes pé

anskaffelsestidspunktet. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmassige veerdi, opherer afskrivning.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en @ndring i regnskabsmassigt sken.

-9.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lonforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Den regnskabsmaessige vardi af materielle anlegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er
indikation af verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfaldet,
gennemfores en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsverdien er lavere end den
regnskabsmassige vardi, og der nedskrives til den lavere genindvindingsverdi. Denne nedskrivningstest
gennemfores arligt pa igangveerende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer for vaerdifald.

Genindvindingsverdien for aktiviet opgeres som den hejeste verdi af nettosalgsprisen og
kapitalverdien. Er det ikke muligt at fastsztte en genindvindingsvardi for det enkelte aktiv, vurderes
aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastszttes en
palidelig genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pé grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsattes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for verdiendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en rzkke evrige egenkapitalposter, der kan vere
lovbestemte eller fastsat i vedtazgterne.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

G=zldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgzld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

- 10 -
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Anvendt regnskabspraksis
I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse p& finansielle
leasingkontrakter.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden gald, maéles til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Anden gzeld
Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-11-
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Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

anlegsaktiver
Driftsresultat

Kursgevinst ved indfrielse af 1&n
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-12 =

Note

2022 2021

kr. kr.
746.647 865.920
-163.939 -128.676
-267.062 -265.245
315.646 471.999
928.520 0
-430.194 -228.276
813.972 243.723
-328.675 -53.619
485.297 190.104
485.297 190.104
485.297 190.104
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Grunde og bygninger

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlzegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Udskudte skatteaktiver
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver

Aktiver

-13 -

2022 2021

Note kr. kr.
6 17.328.998 17.409.075
7 22.057 27.313
17.351.055 17.436.388
17.351.055 17.436.388

0 750

0 328.675

4.970 6.762

4.970 336.187

2.391.922 11.807
2.396.892 347.994
19.747.947 17.784.382
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Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Gzld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandprer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige

bidrag til social sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gzldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pants&tninger

-14-

Note

2022 2021

kr. kr.
125.000 125.000
9.155.331 8.670.033
9.280.331 8.795.033
9.291.419 7.897.659
9.291.419 7.897.659
331.936 437.332
30.525 0
214.006 104.193
29.462 29.462
570.268 520.703
1.176.197 1.091.690
10.467.616 8.989.349
19.747.947 17.784.382
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Noter

2022 2021
1. Personaleomkostninger
Lenninger 162.675 125.312
Andre omkostninger til social sikring 1.264 3.364
163.939 128.676
Gennemsnitligt antal beskzftigede 1 1
2. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlegsaktiver
Afskrivninger, grunde og bygninger 261.806 259.989
Afskrivning inventar 5.256 5.256
267.062 265.245
3. Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtegter -928.520 0
-928.520 0
4. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 430.194 228.276
430.194 228.276
5. Skat af arets resultat
Zndring i udskudt skat 328.675 53.619
328.675 53.619

-15-

Penneo dokumentnagle: D2TMO0-3L7J5-65064-FTIH7-2SIMH-ATEWT



Noter

6. Grunde og bygninger

Kostpris primo

Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo

Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

7. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo

Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmeessig vaerdi ultimo
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2022 2021
25.998.878 25.731.366
181.728 267.511
26.180.606 25.998.877
-8.589.802 -8.329.814
-261.806 -259.988
-8.851.608 -8.589.802
17.328.998 17.409.075
419.260 419.260
419.260 419.260
-391.947 -386.691
-5.256 -5.256
-397.203 -391.947
22.057 27.313
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Noter

2022 2021

8. Langfristede gzeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 9.291.419 331.936 7.821.838
9.291.419 331.936 7.821.838

9. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med selskabets ultimative moderselskab, J.P. Klausen Holding ApS.

Som helejet datterselskab hzfter selskabet solidarisk og ubegrenset med de evrige virksomheder inden for
sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat pé renter, royalties og udbytter for
alle tilknyttede danske selskaber i koncernen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfore, at selskabets haftelser udger et storre belgb.

10. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for DLR Kredit med en samlet gaeld pd 9.623.355 kr. er der stillet pant i matr.nr. 88 bg

Svendborg Markjorder bogfart verdi 17.328.998 kr.
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