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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Ledelsespåtegning

Vi har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.15 - 31.12.15 for

Ejendomsinvestering Danmark ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver, finansielle stilling og resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de for-

hold beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Humlebæk, den 17. maj 2016

Direktionen

Lars Kristensen

Bestyrelsen

Tage Sand
Formand

Andreas Christian Tandrup Anja Toftegaard Kristensen

Hanne Margrethe Tandrup Vibeke Tandrup
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Ejendomsinvestering Danmark ApS

PÅTEGNING PÅ ÅRSREGNSKABET

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsinvestering Danmark ApS for regnskabsåret

01.01.15 - 31.12.15, der omfatter resultatopgørelse, balance, anvendt regnskabspraksis og

noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision.

Vi har udført revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt

planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er

uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og

oplysninger i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering,

herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er

relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. For-

målet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne,

men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revi-

sion omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnska-

bet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.15 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 01.01.15 - 31.12.15 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion skal vi henvise til note 1, hvori ledelsen redegør for

indregning af ejendommens værdi ud fra en intjeningsmodel baseret på ledelsens skøn.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget

yderligere handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne bag-

grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet.

København, den 17. maj 2016

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Thomas Thomsen

Statsaut. revisor
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter består i investering og udvikling af ejendomme. 

Udviklingen i selskabets økonomiske aktiviteter og forhold

Resultatopgørelsen for tiden 01.01.15 - 31.12.15 udviser et resultat på DKK 21.395.186 mod

DKK 41.866 for tiden 01.01.14 - 31.12.14. Balancen viser en egenkapital på DKK 21.524.821.

Ledelsen finder årets resultat tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke

selskabets finansielle stilling væsentligt.
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Resultatopgørelse

2015 2014

Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 644.147 992.968

2 Personaleomkostninger -880.980 -885.281
Andre driftsomkostninger 0 -237.412

Resultat før finansielle poster -236.833 -129.725

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 14.065.115 7.225
Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 7.115.756 96.788

3 Andre finansielle indtægter 1.627.427 1.141.283
4 Andre finansielle omkostninger -1.103.382 -1.005.815

Finansielle poster i alt 21.704.916 239.481

Resultat før skat 21.468.083 109.756

Skat af årets resultat -72.897 -67.890

Årets resultat 21.395.186 41.866

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 21.180.871 104.013
Overført resultat 214.315 -62.147

I alt 21.395.186 41.866
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Balance

AKTIVER

31.12.15 31.12.14

Note DKK DKK

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 14.714.013 237.225
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 23.627.095 20.890.790

6 Kapitalandele i associerede virksomheder 7.212.545 96.789
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 11.678.150 0

Finansielle anlægsaktiver i alt 57.231.803 21.224.804

Anlægsaktiver i alt 57.231.803 21.224.804

Fremstillede færdigvarer og handelsvarer 0 9.955.000

Varebeholdninger i alt 0 9.955.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 106.500
Andre tilgodehavender 117.212 361.673

Tilgodehavender i alt 117.212 468.173

Likvide beholdninger 60.027 581.993

Omsætningsaktiver i alt 177.239 11.005.166

Aktiver i alt 57.409.042 32.229.970
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Balance

PASSIVER

31.12.15 31.12.14

Note DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 21.284.884 104.013
Overført resultat 159.937 -54.378

7 Egenkapital i alt 21.524.821 129.635

Ansvarlig lånekapital mv. 31.827.950 21.515.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 941.847 0

8 Langfristede gældsforpligtelser i alt 32.769.797 21.515.000

8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 0 3.088.795
Gæld til kreditinstitutter 0 4.500.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 36.356 0
Selskabsskat 72.883 67.890
Anden gæld 3.005.185 2.928.650

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.114.424 10.585.335

Gældsforpligtelser i alt 35.884.221 32.100.335

Passiver i alt 57.409.042 32.229.970

9 Eventualforpligtelser
10 Sikkerhedsstillelser
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven for virksomheder i regn-

skabsklasse B.

Selskabet har i overensstemmelse med årsregnskabslovens § 111, stk. 3 undladt at udarbejde

koncernregnskab.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har ændret regnskabspraksis på følgende områder:

 Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til indre værdi.

Tidligere blev kapiatalandelene indregnet og målt til kostpris. Ændringen indebærer en

positiv påvirkning af resultatet på t.DKK 21.181 og egenkapitalen pr. 31.12.15 forøges med

t.DKK 21.285.

Sammenligningstal for 2014 er tilrettet i balance, resultatopgørelse og noter..

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, herunder indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes lige-

ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-

flyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,

når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens

værdi kan måles pålideligt. Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris.

Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-

skabspost.

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.
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGØRELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt andre eksterne omkostninger.

Husleje indtægter og indtægter vedrørende honorarer indregnes i takt med levering af tjenes-

teydelserne. Nettoomsætningen måles til salgsværdien af det fastsatte vederlag eksklusive

moms og afgifter og med fradrag af rabatter.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn, gager samt øvrige personalerelaterede omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Heri indregnes omkostninger til salg, administration og lokaler.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til

virksomhedens aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægs-

aktiver.

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger. 

Skatter

Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som årets skatter med den

del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer foretaget direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Moderselskabet fun-

gerer som administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle beta-

linger af selskabsskat med skattemyndighederne. 
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

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 virksom-

heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt over-

skud.

BALANCE

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede afskriv-

ninger eller til genindvindingsværdien, hvor denne er lavere.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mel-

lem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgs-

tidspunktet.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indregnes og måles efter

indre værdis metode, hvilket indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige

andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi reguleret for resterende værdi af

positiv eller negativ goodwill samt tillæg eller fradrag af urealiserede koncerninterne fortje-

nester og tab.

I resultatopgørelsen indregnes selskabets andel af virksomhedernes resultat efter eliminering

af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af dattervirksomheder og associerede virksomheder

opgøres som forskellen mellem afhændelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af

nettoaktiver på salgstidspunktet inklusiv ikke-afskrevet goodwill samt forventede omkost-

ninger til salg eller afvikling. Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgørelsen under indtæg-

ter af kapitalandele.

Værdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmæssige værdi af anlægsaktiver, der ikke måles til dagsværdi, vurderes årligt

for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt

aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvær-

dien, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi.

Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anven-

delsen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet

eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-princippet eller nettorealisationspris, hvor

denne er lavere.

Kostpris for fremstillede færdigvarer og varer under fremstilling opgøres som værdien af

direkte medgåede materialer og løn. Renter af lån til at finansiere fremstillingen indregnes i

kostprisen.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som salgssum med fradrag af færdig-

gørelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsættes

under hensyntagen til omsættelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Grunde og bygninger måles til amortiseret kostpris, hvilket svarer til pågældende værdi med

fradrag af akkumulerede afskrivninger eller til genindvindingsværdien, hvor denne er lavere.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til pålydende

værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti samt kontante beholdninger.
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som særlig post under egenkapitalen.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indreg-

nes under egenkapitalen i reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i det om-

fang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen.

Aktuelle og udskudte skatter

Selskabet  overtager som administrationsselskab hæftelsen for de sambeskattede virksomhe-

ders selskabsskatter overfor skattemyndighederne i takt med de sambeskattede virksom-

heders betaling af sambeskatningsbidrag.

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skat-

tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat

under tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle

mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. Der

indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-af-

skrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virk-

somhedsovertagelser, er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på resultat

eller skattepligtig indkomst. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter

forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte

anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremtiig

indtjening.

Gældsforpligtelser

Langfristede gældsforpligtelser måles til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet

(lånoptagelsen). Gældsforpligtelserne måles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og

låneomkostninger indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel omkostning over løbetiden

på grundlag af den beregnede, effektive rente på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet.

Kortfristede gældsforpligtelser måles ligeledes til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer

til gældens pålydende værdi.
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Noter

1. Regnskabsmæssig usikkerhed om indregning og måling

I årsregnskabet for regnskabsåret 01.01.15 - 31.12.15 er følgende usikkerhed om indregning
og måling væsentlig at bemærke, idet det har haft betydelig indflydelse på de i årsregnska-
bet indregnede aktiver og forpligtelser:

Investeringsejendommene indregnet i de tilknyttede og associerede selskaber måles i
årsrapporten til dagsværdi baseret på en indtjeningsmodel, idet der ikke er anvendt eksterne
vurderingsmænd. Opgørelsen af dagsværdi på investeringsejendommen er baseret på
ledelsens skøn. 

Opgørelsen af dagsværdier i henhold til en indtjeningsmodel tager udgangspunkt i en
fastsættelse af det forventede afkast på ejendommen. Ejendommens dagsværdi opgøres
herefter ved kapitalisering af driftsafkastet med et afkastkrav, som fastættes af ledelsen. 

2015 2014
DKK DKK

2. Personaleomkostninger

Lønninger 720.000 817.200
Pensioner 72.720 18.000
Andre omkostninger til social sikring 2.160 2.160
Personaleomkostninger i øvrigt 86.100 47.921

I alt 880.980 885.281

3. Andre finansielle indtægter

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 1.627.427 1.140.790
Øvrige finansielle indtægter 0 493

I alt 1.627.427 1.141.283
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Noter

2015 2014
DKK DKK

4. Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder 1.041.051 732.731
Øvrige finansielle omkostninger 62.331 273.084

I alt 1.103.382 1.005.815
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Noter

31.12.15 31.12.14
DKK DKK

5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris pr. 31.12.14 230.000 0
Tilgang i året 411.673 230.000

Kostpris pr. 31.12.15 641.673 230.000

Opskrivninger pr. 31.12.14 7.225 0
Årets resultat 14.149.146 7.225

Opskrivninger pr. 31.12.15 14.156.371 7.225

Afskrivninger på goodwill -84.031 0

Nedskrivninger pr. 31.12.15 -84.031 0

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.15 14.714.013 237.225

I regnskabsposten indgår goodwill med 336.126 0

Tilknyttede virksomheder

Navn Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Kong Georgs Vej 61 ApS, Humlebæk %100 165.380 53.904

Lyngbyvej 172 ApS, Humlebæk %100 12.080.483 12.058.178

Hillerødgade 36 ApS, Humlebæk %100 67.028 30.923

EIDK Byg ApS, Humlebæk %100 1.124.363 1.057.024

EIDK Lejligheder ApS, Humlebæk %100 890.755 840.755

OVASIO ApS, København %75 66.504 144.482
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Noter

31.12.15 31.12.14
DKK DKK

6. Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris pr. 31.12.14 1 0
Tilgang i året 0 1

Kostpris pr. 31.12.15 1 1

Opskrivninger pr. 31.12.14 96.788 0
Årets resultat 7.115.756 -4.399
Andre reguleringer 0 101.187

Opskrivninger pr. 31.12.15 7.212.544 96.788

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.15 7.212.545 96.789

Associerede virksomheder

Navn Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Frederiksborgvej 73 ApS, Hillerød %48 15.026.135 14.824.492

19



 

 

 

Ejendomsinvestering Danmark ApS

Noter

7. Egenkapital

Beløb i DKK
Selskabs-

kapital

Reserve for net-
toopskrivning

efter indre
værdi

Overført
resultat

Egenkapitalopgørelse 01.01.14 - 31.12.14

Saldo pr. 01.01.14 80.000 0 7.769
Forslag til resultatdisponering 0 104.013 -62.147

Saldo pr. 31.12.14 80.000 104.013 -54.378

Egenkapitalopgørelse 01.01.15 - 31.12.15

Saldo pr. 01.01.15 80.000 104.013 -54.378
Forslag til resultatdisponering 0 21.180.871 214.315

Saldo pr. 31.12.15 80.000 21.284.884 159.937

Der har ikke været bevægelser på selskabskapitalen i de 4 foregående regnskabsår.
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Ejendomsinvestering Danmark ApS

Noter

8. Gældsforpligtelser

Beløb i DKK
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31.12.15

Gæld i alt
31.12.14

Ansvarlig lånekapital 0 31.827.950 21.515.000
Gæld til realkreditinstitutter 0 0 3.088.795
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 941.847 0

I alt 0 32.769.797 24.603.795

9. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen og hæfter fra og med
regnskabsåret 2013 solidarisk og ubegrænset sammen med de øvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på ren-
ter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Den samlede kendte skatteforplig-
telse for de sambeskattede selskaber udgør t.DKK 366 på balancedagen, hvoraf t.DKK 73 er
indregnet i balancen. Hæftelsen omfatter derudover eventuelle senere korrektioner til den
opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af ændringer til sambeskatningsindkomsten mv.

10. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for associeret selskabs gæld til realkreditinstitutter t.DKK 59.906, er der afgivet
selvskyldnerkaution på t.DKK 62.000. 

Til sikkerhed for datterselskabs gæld til kreditinstitutter t.DKK 144 er der afgivet
selvskyldnerkaution på t.DKK 10.000. 

Til sikkerhed for selskabets engagement i Handelsbanken, har selskabet pantsat samtlige
anparter i selskabet Lyngbyvej 172 ApS. 
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