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Sønderjyllands Revision

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 for LZ &
Co. Properties ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 9. juli 2024

Direktion

Renè Hermann Kibsgaard
Direktør
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Sønderjyllands Revision

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i LZ & Co. Properties ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for LZ & Co. Properties ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aabenraa, den 9. juli 2024

Sønderjyllands Revision
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 18 06 16 35

Jesper Rosenvinge
Statsaut. revisor
mne45950
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Sønderjyllands Revision

Selskabsoplysninger

Selskabet LZ & Co. Properties ApS
Storegade 34B, 1.
6200 Aabenraa

CVR-nr.: 34 45 54 30
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Renè Hermann Kibsgaard, Storegade 34,1, Direktør

Revisor Sønderjyllands Revision, Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Nørreport 3
6200 Aabenraa

Modervirksomhed LZ & Co. Holding A/S, CVR: 40238573
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Sønderjyllands Revision

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet består i at drive virksomhed med udlejning af - og investering i fast ejendom og hermed
beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller måling
Ejendommenes værdi er fastlagt på basis af en beregnet kapitalværdi. Den udstrækning 
markedsrenter ændrer sig og en investors rentekrav ændres, eller ejendommenes forhold i øvrigt 
ændres, kan ejendommenes værdi tilsvarende ændre sig. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat efter skat udgør 2.612.490 kr. mod 701.287 kr. sidste år. 
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for LZ & Co. Properties ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den peri-
ode, som lejen vedrører.

Vareforbrug omfatter omkostninger til køb af råvarer og hjælpematerialer med fradrag af rabatter samt
årets forskydning i varebeholdninger.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens hoved-
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og omkostninger til administration. 

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi samt
gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

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

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder tab ved salg af  materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, realiserede og 
urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, 
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteord- 
ningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsaret. 
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres
til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger måles til dagsværdi jf afsnit om investeringejendomme. Øvrige materielle
anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger. Der afskri-
ves ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

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

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0-20 %

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultatop-
gørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Leasingkontrakter
Alle øvrige leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel lea
sing og øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samlede for
pligtelse vedrørende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet 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 en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede nettoind-
tjening 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, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den anvendte værdiansættel-
sesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-
ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejendom-
me”.

Varebeholdninger
Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsværdien af varebeholdninger
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg af hjemta-
gelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede færdigvarer og varer under fremstilling omfatter kostpris for råvarer, hjælpemate-
rialer, direkte løn og indirekte produktionsomkostninger. Indirekte produktionsomkostninger indeholder in-
direkte materialer og løn samt vedligeholdelse af og afskrivning på maskiner, fabriksbygninger og udstyr,
der benyttes i produktionsprocessen, samt omkostninger til fabriksadministration og fabriksledelse. Låne-
omkostninger indregnes ikke i kostprisen.
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af såvel fær-
diggørelsesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsværdien
fastsættes under hensyntagen til omsættelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien 
reduceres med nedskrivning til imadegéelse af forventede tab. 

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte acon-to
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter LZ & Co. Properties ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres
direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris 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 til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-
rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-
derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasing-
kontrakter.

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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Sønderjyllands Revision

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttofortjeneste 1.010.770 215.992

Værdiregulering af investeringsejendomme 681.847 3.260.237
Af- og nedskrivninger af anlægsaktiver -67.833 -67.109
Andre driftsomkostninger -490.578 -2.028.325

Driftsresultat 1.134.206 1.380.795

Andre finansielle indtægter 2.658.293 0
Nedskrivning af finansielle aktiver 0 -47.000

1 Øvrige finansielle omkostninger -530.454 -648.876

Resultat før skat 3.262.045 684.919

Skat af årets resultat -649.555 16.368

Årets resultat 2.612.490 701.287

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 2.612.490 701.287

Disponeret i alt 2.612.490 701.287
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Sønderjyllands Revision

Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlægsaktiver

2 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 302.167 0
3 Investeringsejendomme 31.481.067 38.393.586

Materielle anlægsaktiver i alt 31.783.234 38.393.586

Anlægsaktiver i alt 31.783.234 38.393.586

Omsætningsaktiver

Varelager 0 802.038
Varebeholdninger i alt 0 802.038

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.020.283 0
Andre tilgodehavender 0 2.799
Tilgodehavender i alt 5.020.283 2.799

Likvide beholdninger 34.000 48.732

Omsætningsaktiver i alt 5.054.283 853.569

Aktiver i alt 36.837.517 39.247.155
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Sønderjyllands Revision

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 84.000 84.000
Overført resultat 17.642.731 15.030.242
Egenkapital i alt 17.726.731 15.114.242

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 3.386.317 3.136.634
Hensatte forpligtelser i alt 3.386.317 3.136.634

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 1.320.021 15.323.729
Gæld til pengeinstitutter 10.381.344 0
Deposita 512.118 575.540

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 12.213.483 15.899.269

4 Kortfristet del af langfristet gæld 53.636 0
Gæld til pengeinstitutter 3.028.278 4.131.763
Leverandører af varer og tjenesteydelser 0 236.749
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 266.887
Anden gæld 429.072 461.611
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.510.986 5.097.010

Gældsforpligtelser i alt 15.724.469 20.996.279

Passiver i alt 36.837.517 39.247.155

5 Oplysninger om dagsværdi
6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Sønderjyllands Revision

Noter

2023 2022

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder -55.237 0
Andre finansielle omkostninger 585.691 648.876

530.454 648.876

2. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2023 297.325 297.325
Tilgang i årets løb 370.000 0

Kostpris 31. december 2023 667.325 297.325

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 -297.325 -230.216
Årets afskrivninger -67.833 -67.109

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -365.158 -297.325

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 302.167 0

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 20.185.082 23.156.149
Tilgang i årets løb 520.631 6.296.500
Afgang i årets løb -6.538.975 -9.267.567

Kostpris 31. december 2023 14.166.738 20.185.082

Regulering til dagsværdi 1. januar 2023 16.632.497 14.948.267
Årets regulering til dagsværdi 681.832 3.260.237

Regulering til dagsværdi 31. december 2023 17.314.329 18.208.504

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 31.481.067 38.393.586

Selskabets investeringsejendomme består af 1 boligejendom på 125 m2 beliggende i Aabenraa og 5
blandede erhvervs- og bolig ejendomme på i alt 2.894 m2 ligeledes beliggende i Aabenraa.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (niveau
3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model. 
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Sønderjyllands Revision

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede
budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående hændelser.

Den anvendte afkastmodel har været anvendt konsistent i mange år.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og
lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 6%-7,5%

Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%)
5,5%-
7,5%

Tomgangsprocent, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 0%
Tomgangsprocent, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 0%

Følsomhedsanalyse
Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 31.481 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forventnin-
ger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning
i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 2.421 t.kr. Et fald i afkast-
procenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 2.864 t.kr.

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2023

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2023
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 1.373.657 53.636 1.320.021 0
Gæld til pengeinstitutter 10.381.344 0 10.381.344 0
Deposita 512.118 0 512.118 0

12.267.119 53.636 12.213.483 0
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Sønderjyllands Revision

Noter

5. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi 31. december 2023 31.481.067
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 681.832

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.374 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 31.481 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 18.629 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger samt materielle anlægsaktiver.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Leasingforpligtelser:
Ud over finansielle leasingkontrakter har selskabet indgået operationelle leasingkontrakter med en
restløbetid på 11 måneder og en samlet restleasingydelse på 60 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med LZ & Co. Holding ApS, CVR-nr. 40238573,
som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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