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Ej endoms s els kabe I P inen hus Ap S

Direkionen har dags dato behandlet og godkendt a$rapporten for perioden l. januar - 3r. december 2017
for Ejendomsselskabet Pinenius ApS.

Arsrapporten afl@gges i overensstetrmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at eryegnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets ahiviteter for perioden l. januar -
3 I . december 201 7.

Ledelsesberemingen indeholder efter mh opfattelse en rctvisende redegorelse for de forhold, beretniagen
omhandler.

fusrapporten indstilles til generalforsafi lingens godkendelse.

Roslev, den 26. februar 2018

Direktion

LEDELSESPATF,GNING
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Til k pit.lejerne i Ejendomsselskrbet PiDeDhus ApS
Konklusion
Vi har revideret ersregnskabet for Ejendomsselskabet Pinenhus ApS for perioden l. januar - 31. december

2017, der omfatter resultatopggrels€, balance og noter, heruDder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskaba
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Eje do sse|skabet Pinenhus ApS

DEN UAF}IANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNTNG

Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets akiver, passiver og

finamielle stilling pr. 3 1 . december 20 1 7 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden I januar -

31. decemb€r 2017 i overensstemmelse med elsregnskabsloven.

Ledelsens rnsvrr for lrsregnskrbet
Ledelsen har ansvaret for udarb€jdels€n afet eBregnskab, der giver et retvisende billede i overeDsstemmelse

med ersregnskabsloven. kdelsen har endvidere arsvaret for den inteme kontrol, som ledelsen anser

nodv€ndig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller feji.

ved udarbejdelsen af ersregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets etne lil at fons@tte

driften; at o;lyse om forholJvedrsrende fortsat drift, hvor dette er relevanti samt at udarbejde Arsregnskabel

pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drifl, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likviderc

ielskabet. indstille driften eller ikke har andet realistisk altemativ end at gore dette.

Revisors rnsvtr for r€vicioDeD rf lrsregnskrb€t
Vores mAl er at opnA hsj grad af siklerhed for, om Arsregnskabet som helhed er uden vesentlig

fejlinformatioD, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en rcvisioDspAtegning med en

konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en gamnti for, at en revision'

der udfores i ovirenssternmelse med intemationale standarder om revision og de yderligere krav, der er

geldende i Danmark, allid vil afd:ekle veesentliS fejlinfomDtion, nar sadan sndes. Fejlinfonnationer kan

ip"te .orn f.lge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaeseDtlige, hvis.det med rimelighed kan

forventes. at de enkelivis eller samlet har indflydelse pe de skonomiske beslutdnger' som

regnskabsbrugeme treffer pa gurdlag af ArsrEgnskabet.

som led i en revision. der ualfores i overelsstemmelse med intemationale standarder om revision og de

va*fig"." t-r, der ei galdende i Danmark, forerager vi faglige rurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risiken for vtsentlig fejlinformation i ersregnskabe! uanset om denne skyldes

besvigelser ellei fejl, udformer og udforer rcvisionshandlinger som reaktioD pa disse risici saml opner

revisilonsbevis. der ir tilsli@kkeligtog egnet til at danne grundlag for vores konllusiotr- Risikoe! for ikke at

opaug" ,-""*fig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojerc end ved v'eseDlliS fejtinformation

iJ.ar'*g"L "r 
r"ji idet besvigelser kan omfatte sammensv@rgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser.

vildledning eller tilsidesettels€ af htem konrol.

Gruodlrg for kotrklusion
Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med intemationale stardarder om revision og de yderligere

kmv, der er geldende i DaDmark. vores ansvar ifolge disse slandarder og krav er oarmere beskrevet i
revisionsp6tegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabel" vi er uafhengige af
selskabet i overensstemmelse med intemationale etiske regler for revisoret (IESBA'S Etiske regler) og d€

yderlig€re krav, der er gcldende i Danmark, ligesom vi har opryldt vores glTige etiske forpli8elser i

h€nhold til disse regld og kav. Det er vores opfattelse, at det opnaede rcvisionsbevis er tilstraekleligt og

egnet som gtundlag for vores konklusion.
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Ej e ndomsse I s kabet Pineh hus A p S

DEN UAFH,,[NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. OpnAr vi forstAelse af den inteme kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efler omsteendighedeme, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets inteme kontrol.

. Ta8e. vi stilling til, om den regnskabspmksis, som er anvendt af ledelsen. er passende, saml om de

regnskabsm@ssige sksn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdel, er rimeliSe.

. Konkluderer vi, om ledels€ns udarbejdelse afersregnskabet pe grundlag af regnskabsprinc ippet om fortsat

dift er passende, samt om der pa gundlag af del opnaede revisionsbevis er v@sentlig usikkerhed forbundel

med begiventreder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette ddften.

Hvis vi konkludercr, at der er eD vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspltegdng gore opmerkom
pA oplysninger herom i arsreg skabet eller, hvis sldanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere

vorei konklusion. Vores konllusioner er baseret pe det revisionsbevis, der er opnaet frcm til datoen for
vores revisionspeteging. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medf6re, at selskab€t ikke lengere

kan fortsette drifien.

. Tager vi stilling til den samlede prcsentation, struktur og indhold af Arsregnskabet' herunder

noteoplysningeme, samt om Arsregnskaba afspejler de underliggende transakioner og begivenleder pa en

sedall m6de, at der gives et retvis€nde billede heraf.

Vi kommu[ikerer med den overste ledelse om blandt atrdet det planlagte omfang og den tidsmessige

placering af reyisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i i em kontrol, som vi idefltificercr under revisionen.

Udtllelse oD ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetnitgen.

vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesb€retningen, og vi udtrykler ingen form for

kooklusion med sik-kerhed om ledelsesberehingeD.

I tilhltning til vores revision af eNregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesb€retningen og i den

forbinielse-overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt irkonsistent med enregnskabet eller vores viden

opneet ved revisionm eller pi anden mAde synes at indeholde v@sentlig fejlinformation'

vores ansvar er denrdover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninSer i henhold til
Arsregnskabsloven.

Baseret pA det udforte arb€jde er det vores opfattels€' at ledelsesberetningen er i overcnsstemmelse med

Anregnsiabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloveDs krav Vi har ikle fundet

vesentlig fejlfuformation i ledelsesberetningen.

Randen C. den 26. februar 2018

REVIMIDT
c.&adk!.Iwrfu

W^
Ame Rasmussen
Statsautoriseret revisor
mneg856
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Ej e ndons selskabet Pine n hus ApS

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGI]R

Ejendomsselskab€t Pinenhus ApS
Pinen 3, Sallingsund
7870 Roslev

Telefon:
E-mail:
CVR-nr.:
Srifter:
Hjemsted:
Regnskabser:

40 40'73 t2
skovbakkenq)skovbakken.com
33 37 60 06
21. december 2010
Skive
l. januar - 31. december

Peder Bjerregaard Mikkelsen

Sparekassen Kronjylland
Tronholmen I
8960 Randers SO

REVtMIDT
Godkendt Revisionspartnerselskab

Niels Brocks Gade 12. 2.

8900 Randers C
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Ej e nd omsse I s ka be t P i nen hu s ApS

I-EDI]I-SESBI:RL'I'NIN(;

Selskabets vlescdtligste rktiviteter
Selskabets hovedakliviteter har i lighed med tidligere Ar beslaet af at drive handels- og

investeringsvirksomhed saml udlejning af fasl ejendom.

UdviklingeD i selsk.bets rktiviteter og okotromiske forhold
Selskabet har fonsal sine normale driftsakliviteler. Der har ikke vEret elkelbdeDde begivenheder i

regnskabsaret, som er afsa vesentlig kamkter, at det kever omlale i ledelsesberctningen.

.fuets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydtringsfuld€ hEtrdelser indtrulfet efter strtusdrg
Der er efier regNkabsere$ afslutning ille indtruffel begivenheder, som vaesentligl vil kunne pAvtke

selskabets fi nansielle stilling.
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A,rsregnskaba for Ejendomsselskabet Pinenhus ApS fot 201'l q udarbejdet i overensstemmelse med
ersregnskabslovens bestemmelser lor selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste Ar og aflegges i danske koner.

Eje domsselskbet Pi enhus ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Generelt om iDdregning og mlling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip

Altiver indregnes i balaDcen, ner det er sands).nligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og akivets verdi kan males pelideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ni,I det er sands),nligt, at fremtidige okonomiske fordele vil liagi
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligl.

Ved fsrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Eftedolgende meles aktiver og forpli8elser
som beskevet for hver enlelt.

Ved indregning og mAlirg tages henqm til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 6rsregnskabet
afl@gges, og som be- eller afkr&fter forhold, dereksistererpa bahncedagm.

Som melevaluta benltes danske koner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RtrSULTATOPGORELSEN

Nettoomsetning
Nettoomsetdng omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgsrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgAede kortraker.

Inv€sterings€j€ndommenes drift somkostninger
lnvesteringsejendonmenes driftsonrlostninger omfatter ejendomsskatter, forsiking og vedligeholdelse

Administrationsomkostdnger
Administralionsomkostninger omfatter oni(ostninger til ledelsen, det administmtive personale,
kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

Skat af lrets r$ultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudl skat, indregnes i resultatopgorelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, oe direke pa egenlapitalen med den del, der kan henfores til

Indte8er indregnes i resultatopgorelsen i takl med at de indtjenes. Herudover indrcgnes verdtegul€ringer
affinansielle aktiver og forpligtelser, der miles ril dagsverdi eller amortiserel kostpris. Endvidere indrcgres
i rcsultatopgorelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opne Arets indtjeritg, herunder afskrilringer,
nedskriwinger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som f6lge afandrede regnskabsmEssige skon af
belob, der tidligere har verct indregnet i resultatopgorclsen.

Side 8

Fitransiell€ itrdtEgter og omkostDinger
Finansielle indtegtff og omkostningff indregnes i resultatopgorelsen med d€ bel6b, der vedrorer
regnskabseret. Finansielle poster omfatter renteindtae8er og -omkostninger.



Ej endomss el s kabe t Pinenhu s Ap S

ANVEND'I' REGNSKABSPRAKSIS

posterhgerdireke pe egenlapitalen.

Selskabet er sambeskanet med danske koDcemforbundne virksomieder

BAI-AIICEN

Mrterielle rnlegsrktiver
Materielle anl&gsakliver meles ved forste indregning til kostpris og efterfblgende lil kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskivninger.

Afskriwingsgundlaget opggres uder hensyntageD til akivets restverdi efter afsluttet brugstid og

rcduceres med eventuelle nedskivninger. Afskrivningsp€rioden og restv&rdien fastsetles pA

anskaffelsestidspunktet. Overstiger restv@rdien aldivets reglskabsmsssige verdi, ophsrer 6fski\.nin8.

Ved endriDg i afskivnilgsperioden eller restvaDrdien indregnes vtkningen for afski]dnger ftEmadrettet

som en endring i regnskabsmEssigt skoD.

Kostpisen omfatler aNkafTels€sprisen saml omkostdnger direke tilkn,'ttet anskaffelsen indtil det

tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i bru8 For egenfremstillede aktiver omfatter kostpnsen

omkostninger til materialer, kompotrenter, u[derlevemrdorer, dirckte lonforbrug samt indireke
produkionson*ostdnger.

Kostpris€n pa et samlet aliliv opdeles i separate bestanddele, der afskives hver for sig, hvis brugstiden pA de

enkelte bestaDddele er forskellige.

Bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Bruqstid
40 ar

l5 tu

Restv&rdier
0

0

FortjeDeste eller rab ved afh@ndelse af materielle anlegsakiver opgores som forskellen mellem salgspris

m"1i fiadrag af salgsomkoshi[ger 08 den regnskabsm@ssige v@rdi pa salgstidspunket. Fonjeneste eller tab

indr€gnes i resultatopgerels€n under andre ddfisindtegter/andre driftsomkostdnger'

Krpitrtandele i dattervirksomheder og tssocieredc virksonrheder

Ka;italandele i dattervirksomheder indregnes i balancen til den forholdsnrassige andel af virksomhedemes

regnskabsmaessige indre v@rdi opglon efter moderselskabets reg$kabspraksis med fradrag eller tillag af
uialiserede konieminterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende v*rdi af positiv eller

negativ goodwill opgiort efter overtagelsesmetoden.

Dattervirksomheder med legativ tegnskabsm@ssig indre vsrdi indregles til k 0, og et eve uelt

tilgodehavende hos disse virksomhedei nedskives med moderselskabets andel afden negative indrc verdi i
det omfang, det wrderes som uerholdeligt.

safiemt deo regnskabsmeessige negative indre verdi overstiger tilgodehavender, indrcgnes alet resterende

betot under nen-satte rorpligtelser i det omfang, modervirksomhedel har en retlig eller faktisk forpliEelse til
at dEkle datteruirksonledens underbalance

TilgodehrveDder
iitjoa"mr"oa"t mAles til amoniseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi v€rdien

reduceres med nedskivning til irnsdegAelse af forventede tab'
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Ej e ndo ns sc I skahe t Pi ne n hus ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nedskivninger til tab opgores pa gundlag afen individuel !'urdering afde enkelte tilgodehavender

Selsklhskrt og udskudt skrt
Akuelle skatteforpligtels€r og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som b€regnet skat af arets

skattepligrige indkomst regulerel for skat af tidligere ers skattepliSliSe indkomster $mt for betalte

acontoskatter.

Udskudt skat meles efter den balaoceorienterede geldsmetode af midlenidige fo6kelle mellem

regnskabsm@ssig og skattemessig v@rdi af aktiver og forpligtelser' I de tilfelde, f.eks. vedrarende aktier,

hvor opgorelse af skattevdrdieD kan foretages efter altemative treskatningsregler' males udskudt skat pa

grundlag af den planlagte anveldelse af allivet henholdsvis afoikling af forpligtelsen.

Udskudt skat m6les pe gnrndlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgi\ating vil
vere gEldende, nAr detr udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge af
@ndringer i skattesatser hdregles i resultatopgorelsen.

G&ldsforpligtelser
Fina*iell; g;ldsfoaligtelser indregnes ved lAnoptagelse lil det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transakions-omkostninger. I efterfelgende perioder mAles de finansielle forpligtelser til amoniseret kostpris

svarenale til den kapit;hserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sAledes at forskellen mellem

provenuel og den nominelle veerdi indregles i resultatopgsrelsen over Uneperioden.

prioritetsg@ld er saledes malt til amortiserct kostpris, der for kontantlen svarcr til lanets restSEld. For

obligatio;lAn svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lAnets underliggende kontantvrrdi pA

len;ptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskivning af lane$ kursregulering

pA optagelsestidspunktet.

Andre g@ldsforpliglelser, som omfatter geeld til leverandorcr, tilknyttede og associerede virksonheder samt

anden geld, mAles til arnortiseret kostpris, hvilket sedvadigvis svarer til nominel v@rdi'

Udskudte skatteaktiver, herunder skatlevaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt underskud, meles til
den vardi. hvonil akivet forventes al kunne realiseres, enten ved udli$ing i skal af ftemtidig indljenhg
eller ved modregaing i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle

udskudte nettoskalteaktiver m6les til nettorealisalionsvaerdi.
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Ej endo ms sel ska be r Pine n hus ApS

RESULTA'TOPGORELSE
I, JANUAR.3I. DECEMBER 2OI7

Af- og nedskivninger afmalerielle og immaterielle
anlegsaldiver

DRIFTSRI]SULI'AI'

Resultat af kapitalandele i tilkn,,ttede virksomheder

Andre finadsielle indtegter
Andre finaNielle indteSter fra tilknyttede virksomieder

Finansielte omkostninger, der hidrsrer fra tilknyttede
virksomieder
Andre finansielle omkostninSer

RI]SULTA'I FOR SI(47

Skat af arets resultat

ARETs RESUL.I.AT

FORSLAG TIL RESI.LTATDISFONERING
Arets nettoopskrivning efter den indre vErdis metode

Overfsrt resultat

I)ISPONt]RET I At,T

201'7 20t6

r.r02.278 1.0E6.873

-359.564 -359.566

112.714 121.307

r7.838
4.817

12.587

0

5.194

t6.074

-l.211
40t.197

0

-496.051

374.948 252.524

-'78.564 -63.156

296.-i8.1 l{i9.36E

t7.239
279.145

0

189.368

296.38,1 Iti9.368
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BAIANCE PR, 3I. DECEMBER 2OI7

AKTTVER

Grunde og bygninger
Andre anlsg, driftsmateriel og inventar

Materielle rol&gsrktiver

Kapitalandele i tilkn),ttede virksomheder

Finrnsielle inlegsrktiver

ANI,,,SGSAKTMR

Tilgodehavender hos tilkryttede virksomheder

Andre tilgodehavender

TilgodehrveDder

Likvide beholdnhger

OMS,CTNINGSAKTIVER

AK'I'IVER

10.539.524

533.333

10.832.422

599.999

2017 2016

u.072.t57 11.432.421

57.838

57.838

11.130.695 11.432.421

0

304.979
r23.061

.128.0.10 ,130.{32

166.226 293.826

894.266 124.258

3 r2.189
r r8.243
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Ej endofiL\ selskabe t Pinenhu s Ap S

BAIANCE PR. 3I, DECEMBER 2017

PASSIVER

2011 2016

virksomhedskapital
Reserve for nettoopskivning efter den indrc verdis metode

overfofl resultat

Hens&nelse til udskudt skal

HENSA'I"I'E FORPLIG'I'I]LSER

Prioritetsgeld
Krcditinstitutter

3 Lrngfristedegeldsforpligtelscr

Kortliistet andel af langfiistede g@ldsforyliglelser

kvemadsrer af varer og tjenesteydelser

G&ld til tilkrltede virksomleder
Selstabsskat

Anden geeld

Kortfristede geldsforpliglelser

G. ItLDSt ORPl,l(; rf l.suR

PASSIvI]R

4 KontraktliSe forpligtlser og eventualposter mv

5 Pantsetningerogsikkerhedsstillelser

80.000

57.239

522.t79

80.000
0

243.034

659.,11E 323.034

352.340 3 t 9.844

352.340 319.84,1

6.751.069

3.35t.470
7.t04.427
1.583.360

10.102.539 r0.6t7.7E7

587.937

10.000

124.158
46.068

142.501

566.760

10.000

101.385

19.796

r28.073

910.66.1 826.01.1

11.013.203 ll.5l3.t0l

12.024.961 12.156.619
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I Antrl personer beskeftiget
Antal personer besk-efliget i gennemsnil

2 Egenkrpitrl

Virksomiedskapital
Reserve for Dettoopskilling
effer den indre vaerdis
metode
Overfort resultat

40.000
0

0
279.t45

57.239
522.179

NOt ltR

Primo

80.000

Kapital-
regulering Ultimo

80.000

20t1 20t6

I

0 0

17.239
243.O34

340.273 ,10.000 219.145 659.418

3 LsngfristGdegaldsforpligtelser

Prioritetsgeld
Krcdilinstitutter

Geld i ah
primo

Geld i all
ultimo

Kortfristet
andel

Restgald
efter 5 ar

7.448.792
3.805.755

'7.104.427

3.586.049
353.358
234.s',l9

5.242.923
2.332.916

11.254.541 10.690.476 5t1.931 7.575.839

Side l4

Forslag til
resultatdispo-

nering

l



Ejendonsselskabet Pine hus ApS

NOTER

2017 2016

4 Kontrxktlige forpligtelser og eveDtuilposter mv.

Selskabet har stillet kaulion for sosteEelskabeme Mikkelhus ApS, PBM Holding APS, Restaurafl
Skovbakken SpA, Restauralt Landgangen ApS saml Hotel Piftnlus Aps, for deres mellemverender
med Sparekassen Kronjylland. Den samlede kaution erpe TDKK 1.550.

Selskabet er sambeskallel med PBM Holding ApS. Som sambeskallet selskab, hefter selskabet

begr&nset og subsidiert for danske selskabssk:tter og kildeskatter pA udb)'tte, renler og royalties

indenfor sambeskatningskedsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor samb€skalningskedsen fremgar af fusrapporten for

PBM Holding ApS. Eventuelle senere korreklioner af den skattepliStige sambeskatningsindkomst

eller af de tilbageholdte kildeskatter vil kuDne medfore, at selskabets haftelse udgpr el storre b€lsb

5 Pintsetuinger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld i realkreditinstitutter, 7.104.427 DKK, er der afgivet pant i grunde og

bygninger, hvis regNkabsmassige verdi pr. 31. decemb€r 2017 udgor 10.539.524 DKK

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pe i alt 6.000.000 DKK, der giver panl i ovenstAende

grunde og bygainger. Herafer ejerpantebrcve pe i alt 6.000.000 DKK deponeret til sikkerhed for gald

i pengeinstitut, hvis geld pr. 31. dec-ernber 20l7 udgor 3.5E6.049.
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