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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar

- 31. december 2022 for Ejendommen Langerak 8 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 23. juni 2023

Direktion

Henrik Lybæk Christensen
adm. direktør

Bestyrelse

Betina Charlotte Mose Nielsen
formand

Tais Terri-Pierre Kløgtner
næstformand

Henrik Lybæk Christensen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Ejendommen Langerak 8 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendommen Langerak 8 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse

og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-

visionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af

selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor

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 revisionen af årsregnskabet

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. 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 gæld-

ende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 vor konklusion. Risi-

koen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsent-

lig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk,

bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, 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 usikker-

hed 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 vor revisionspåtegn-

ing gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-

strækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er op-

nået frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfø-

re, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, 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 pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden

opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor 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.

Aalborg, den 23. juni 2023

Deloitte
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Peter Nørrevang
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne11706
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendommen Langerak 8 ApS
Langerak 19
9220 Aalborg

CVR-nr.: 33 24 08 72

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Aalborg

Bestyrelse Betina Charlotte Mose Nielsen, formand
Tais Terri-Pierre Kløgtner, næstformand
Henrik Lybæk Christensen

Direktion Henrik Lybæk Christensen, adm. direktør

Revision Deloitte
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Østre Havnepromenade 26, 4. sal
9000  Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er på et forretningsmæssigt grundlag at opføre, udleje og drive bygninger med

udlejning for øje samt hermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 8.431.978, og selskabets balance pr. 31.

december 2022 udviser en egenkapital på kr. 18.080.043.

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

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendommen Langerak 8 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte

bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende område:

Resultatopgørelsen er opstillet som funktionsopdelt mod tidligere artsopdelt, så koncernens

regnskabspraksis følges.

Sammenligningstal er tilpasset den ændrede regnskabspraksis på resultatopgørelsens poster. Der er ingen

beløbsmæssig indvirkning på selskabets resultat, aktiver, passiver og egenkapital.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

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.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning og produktionsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning
Nettoomsætning ved udlejning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt lejekontrakt forpligter lejer til at

erlægge leje til selskabet.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for

afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Produktionsomkostninger

Produktionsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendoms-

portefølje i regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og

el, vand og varme, der ikke er opkrævet direkte hos lejeren.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger ved virksomhedens administrative funktioner,

herunder kontorholdsomkostninger.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver. Andre driftsindtægter indregnes i

resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køb har fundet sted inden årets udgang. Andre

driftsindtægter indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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

skabsåret.

Finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder nettokursgevinster vedrørende konvertering af

gæld.

Finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld hos

tilknyttede virksomheder, samt finansielle omkostninger i forbindelse med optagelse af gæld hos

realkreditinstitutter.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der

afskrives ikke på grunde.

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

ves ikke på grunde.

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 Restværdi

Bygninger 15-70 år 0-80 %

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-15 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 31.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.

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

andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Leasingkontrakter
Leasingkontrakter vedrørende materielle anlægsaktiver, hvor selskabet har alle væsentlige risici og forde-

le forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), indregnes i balancen som aktiver. Aktiverne måles

ved første indregning til opgjort kostpris svarende til laveste værdi af dagsværdi af det leasede aktiv og

nutidsværdien af de fremtidige leasingydelser. Ved beregning af nutidsværdien anvendes leasingaftalens

interne rente eller alternativt virksomhedens lånerente som diskonteringsfaktor. Finansielt leasede aktiver

behandles herefter som virksomhedens øvrige anlægsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en gældsforpligtelse, og leasingydel-

sens rentedel indregnes over kontraktens løbetid i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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. Udskudt skat 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 bortset fra poster, der føres direkte på egenkapi-

talen.

Gældsforpligtelser
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 2022

Note 2022

kr.

2021

t.kr.

Bruttofortjeneste 2.974.618 2.624

Administrationsomkostninger (349.108) (14)

Resultat af ordinær primær drift 2.625.510 2.610

Andre driftsindtægter 4.117.954 530

Resultat før finansielle poster 6.743.464 3.140

Finansielle indtægter 1 5.630.093 0

Finansielle omkostninger 2 (1.561.559) (1.433)

Ordinært resultat før skat 10.811.998 1.707

Skat af årets resultat (2.380.020) (424)

Årets resultat 8.431.978 1.283

Overført resultat 8.431.978 1.283

8.431.978 1.283
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Balance pr. 31. december 2022

Note 2022

kr.

2021

t.kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 93.523.657 64.383

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 8.469

Materielle anlægsaktiver under udførelse 3.491.789 2.330

Materielle anlægsaktiver 3 97.015.446 75.182

Anlægsaktiver i alt 97.015.446 75.182

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 45.781 0

Andre tilgodehavender 2.494.762 2.465

Tilgodehavender 2.540.543 2.465

Likvide beholdninger 4.928.209 0

Omsætningsaktiver i alt 7.468.752 2.465

Aktiver i alt 104.484.198 77.647
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Balance pr. 31. december 2022

Note 2022

kr.

2021

t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 600.000 600

Reserve for opskrivninger 3.364.420 0

Overført resultat 14.115.623 5.684

Egenkapital 18.080.043 6.284

Hensættelse til udskudt skat 1.957.747 825

Hensatte forpligtelser i alt 1.957.747 825

Banker 0 4.200

Gæld til realkreditinstitutter 0 21.308

Leasingforpligtelser 0 4.848

Langfristede gældsforpligtelser 4 0 30.356

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 0 1.825

Banker 0 17.267

Leverandører af varer og tjenesteydelser 4.177.108 1.903

Gæld til tilknyttede virksomheder 78.073.140 0

Skyldigt sambeskatningsbidrag 2.196.160 280

Anden gæld 0 18.907

Kortfristede gældsforpligtelser 84.446.408 40.182

Gældsforpligtelser i alt 84.446.408 70.538

Passiver i alt 104.484.198 77.647
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Reserve for op-

skrivninger

Overført

resultat I alt

kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2022 600.000 0 5.683.645 6.283.645

Årets opskrivning 0 4.313.359 0 4.313.359

Årets resultat 0 0 8.431.978 8.431.978

Skat af egenkapitalbevægelser 0 (948.939) 0 (948.939)

Egenkapital 31. december 2022 600.000 3.364.420 14.115.623 18.080.043
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Noter

2022

kr.

2021

t.kr.

1 Finansielle indtægter
Andre finansielle indtægter 5.630.093 0

5.630.093 0

2022

kr.

2021

t.kr.

2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 143.851 0

Andre finansielle omkostninger 1.417.708 1.433

1.561.559 1.433
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Noter

3 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Materielle an-

lægsaktiver un-

der udførelse I alt

kr. kr. kr. kr.

Kostpris 1. januar 2022 67.444.079 17.009.061 2.330.301 86.783.441

Tilgang i årets løb 0 2.120.000 27.477.822 29.597.822

Afgang i årets løb 0 (19.129.061) 0 (19.129.061)

Overførsler i årets løb 26.316.334 0 (26.316.334) 0

Kostpris 31. december 2022 93.760.413 0 3.491.789 97.252.202

Opskrivninger 1. januar 2022 0 0 0 0

Årets opskrivninger 4.313.359 0 0 4.313.359

Opskrivninger 31. december
2022 4.313.359 0 0 4.313.359

Ned- og afskrivninger 1. januar
2022 3.061.093 8.540.452 0 11.601.545

Årets afskrivninger 1.489.022 1.478.782 0 2.967.804

Årets af- og nedskrivninger på
afhændede aktiver 0 (10.019.234) 0 (10.019.234)

Ned- og afskrivninger 31.
december 2022 4.550.115 0 0 4.550.115

Regnskabsmæssig værdi 31.
december 2022 93.523.657 0 3.491.789 97.015.446

4
Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2022

Gæld

31. december 2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Banker 4.200 0 0 0

Gæld til realkreditinstitutter 21.308 0 0 0

Leasingforpligtelser 4.848 0 0 0

30.356 0 0 0
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5 Eventualforpligtelser
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Port of Aalborg Logistics A/S, CVR-nr. 35 14 33 35,
som administrationsselskab. Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom
for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at
indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede
selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgår af administrationsselskabets
årsregnskab.
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