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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2019 for Rosenkildevej Holding ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Helsingør, den 28. maj 2020

Direktion

Jesper Laugmann Larsen
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Rosenkildevej Holding ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Rosenkildevej Holding ApS for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstand-

ard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber,

der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-

et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis 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 overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des 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 årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-

over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for

vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskab-

et eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væ-

sentlig 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 væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 28. maj 2020
CVR-nr. 33 25 68 76

Lasse Nørgård
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne10675
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Selskabsoplysninger

Selskabet Rosenkildevej Holding ApS
Strandvejen 125
3070 Snekkersten

CVR-nr.: 31 49 77 87

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 17. juni 2016

Hjemsted: Helsingør

Direktion Jesper Laugmann Larsen

Revisor Crowe
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab v.m.b.a.
Rygårds Allé 104
2900  Hellerup
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investering i fast ejendom og dermed beslægtet virksomhed efter direktionens

skøn.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsjendomme er målt til en af ledelsen skønnet dagsværdi. Målingen er baseret på

en afkastbaseret model med et fastsat afkastkrav. Der knytter sig en vis usikkerhed ved måling, både

hvad angår elementerne i det fremtidige cashflow samt det valgte afkastkrav.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 1.774.477, og selskabets balance pr.

31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 34.819.156.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.

5



Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Rosenkildevej Holding ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 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 kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er op-

lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger og andre

eksterne omkostninger.

Lejeindtægter

Nettoomsætning i form af huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen for den periode, lejen vedrører.

Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til

salgsværdien af det fastsatte vederlag.
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Anvendt regnskabspraksis

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger omfatter omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsi-

kringer, skatter, afgifter, serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-

er til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne

godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt amortisering af

realkreditlån.

Skat af årets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-

heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-

te underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-

ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år
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Anvendt regnskabspraksis

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre

driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-

ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-

ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter

på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssi-

ge skøn.

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende for visse ejendomme år har været muligt at opgøre dags-

værdien ved hjælp af sammenlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på

baggrund af salgsværdien svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved

hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for visse investeringsejendomme er pr. 31. december 2019 fastsat ved anvendelse af en af-

kastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år,

korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtje-

ning kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for

eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet

sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sand-

synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som

forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Finansielle anlægsaktiver, andre tilgodehavender

Pantebrevsbeholdning, der omfatter pantebreve, der af ledelsen forventes beholdt til udløb, måles til

amortiseret kostpris. Ved amortiseret kostpris for disse pantebreve forstås pantebrevenes

resttilgodehavende optaget til en kurs, der beregnes som kursværdien (dagsprisen) ved anskaffelsen med

et tidsmæssigt beregnet tillæg/fradrag af forskellen mellem denne kurs og indfrielseskurs.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-

tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger

en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på

individuelt niveau.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse

på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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 acon-

toskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem pro-

venuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-

ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi

på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse
1. januar - 31. december 2019

Note 2019

kr.

2018

t.kr.

Bruttofortjeneste 2.524.045 3.076

Personaleomkostninger 1 0 -582

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 2.524.045 2.494

Af- og nedskrivninger materielle anlægsaktiver -19.857 -43

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 2.504.188 2.451

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 721.386 3.200

Resultat før finansielle poster 3.225.574 5.651

Finansielle indtægter 3 845.408 360

Finansielle omkostninger 4 -1.796.029 -1.736

Resultat før skat 2.274.953 4.275

Skat af årets resultat 5 -500.476 -940

Årets resultat 1.774.477 3.335

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.774.477 3.335

1.774.477 3.335
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Balance pr. 31. december 2019

Note 2019

kr.

2018

t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 6 72.968.546 73.300

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6-7 0 20

Materielle anlægsaktiver 72.968.546 73.320

Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder 12.289.640 11.933

Andre tilgodehavender 199.921 202

Finansielle anlægsaktiver 12.489.561 12.135

Anlægsaktiver i alt 85.458.107 85.455

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 10

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.074.913 0

Andre tilgodehavender 97.879 71

Tilgodehavender 4.172.792 81

Likvide beholdninger 506.879 639

Omsætningsaktiver i alt 4.679.671 720

Aktiver i alt 90.137.778 86.175
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Balance pr. 31. december 2019

Note 2019

kr.

2018

t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 135.000 135

Overført resultat 34.684.156 32.910

Egenkapital 8 34.819.156 33.045

Hensættelse til udskudt skat 5.091.339 5.304

Hensatte forpligtelser i alt 5.091.339 5.304

Gæld til realkreditinstitutter 46.659.911 43.567

Langfristede gældsforpligtelser 9 46.659.911 43.567

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 626.083 489

Modtagne forudbetalinger fra kunder 42.000 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 833.810 2.195

Skyldigt sambeskatningsbidrag 712.668 143

Anden gæld 1.352.811 1.432

Kortfristede gældsforpligtelser 3.567.372 4.259

Gældsforpligtelser i alt 50.227.283 47.826

Passiver i alt 90.137.778 86.175

Usikkerhed ved indregning og måling 10

Eventualforpligtelser 11

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 12
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Noter

2019

kr.

2018

t.kr.
1 Personaleomkostninger

Lønninger 0 574

Andre omkostninger til social sikring 0 8

0 582

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme 486.726 3.200

Salg af investeringsejendomme 234.660 0

Værdiregulering investeringsejendomme 721.386 3.200

721.386 3.200

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 403.557 347

Andre finansielle indtægter 441.851 13

845.408 360

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 24.221 63

Andre finansielle omkostninger 1.771.808 1.673

1.796.029 1.736
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Noter

2019

kr.

2018

t.kr.
5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 712.668 143

Regulering af udskudt skat -212.192 797

500.476 940
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Noter

6 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 50.017.256

Tilgang i årets løb 5.322.160

Afgang i årets løb -4.555.408

Kostpris 31. december 2019 50.784.008

Værdireguleringer 1. januar 2019 23.282.745

Årets værdireguleringer 486.726

Årets tilbageførte værdireguleringer -1.584.933

Værdireguleringer 31. december 2019 22.184.538

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 72.968.546

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Opgørelse af dagsværdi er baseret på et normaliseret driftsafkast på t.kr. 3.228 (t.kr. 3.422 i 2018)
ved en forventet udlejningsprocent på 100 % og et afkastkrav på 4,50 % (4,75 % i 2018).
Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggehed, vedligeholdelsstand og
udlejningsgrad.

Ejendommene er velholdte og anvendes til boligudlejning med beliggenhed i Hillerød. Tomgangen
har historisk været lav.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,00 4,50 5,00

Dagsværdi 81.933.870 72.968.546 65.796.285

Ændring i dagsværdi 8.965.324 0 -7.172.261
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Noter

7 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2019 171.657

Kostpris 31. december 2019 171.657

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 151.800

Årets afskrivninger 19.857

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 171.657

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 0

8 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 135.000 32.909.679 33.044.679

Årets resultat 0 1.774.477 1.774.477

Egenkapital 31. december 2019 135.000 34.684.156 34.819.156

9 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2019

Gæld

31. december

2019

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 44.055.822 47.285.994 626.083 44.021.575

44.055.822 47.285.994 626.083 44.021.575
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Noter

10 Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsjendomme er målt til en af ledelsen skønnet dagsværdi. Målingen er baseret på
en afkastbaseret model med et fastsat afkastkrav. Der knytter sig en vis usikkerhed ved måling, både
hvad angår elementerne i det fremtidige cashflow samt det valgte afkastkrav.

11 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet JLL Group ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret 2013 og
frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller
senere.

12 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 47.286, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør t.kr. 72.352.
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