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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for BS Vennemindevej ApS
for regnskabsåret 1. juli 2016 - 31. december 2017.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. juli 2016 - 31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 15. juni 2018
Direktion:

Isak Jakob Samuelsson

Bestyrelse:

Kristian Samuelsson
formand

Benjamin Kevin Samuelsson
næstformand

Isak Jakob Samuelsson
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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i BS Vennemindevej ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for BS Vennemindevej ApS for regnskabsåret 1. juli 2016 - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. juli 2016 - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

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 henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes 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 udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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 profes-
sionel 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
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.
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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion 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
usikkerhed 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 vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medføre, 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 begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring 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.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 15. juni 2018

ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Ole Hedemann Anders Flymer-Dindler
statsaut. revisor
MNE-nr.: mne14949

statsaut. revisor
MNE-nr.: mne35423
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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn BS Vennemindevej ApS
Adresse, postnr., by Advokaterne Strandvejen, Strandvejen 34A, 6000 Kolding

CVR-nr. 36 06 50 01
Stiftet 14. august 2014
Hjemstedskommune Kolding
Regnskabsår 1. juli 2016 - 31. december 2017

Bestyrelse Kristian Samuelsson, formand
Benjamin Kevin Samuelsson, Næstformand
Isak Jakob Samuelsson

Direktion Isak Jakob Samuelsson

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Advokat Advokaterne Strandvejen
Strandvejen 44, 6000 Kolding
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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investering i og udvikling af fast ejendom samt dermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør 60.500 t.kr.
Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder
de enkelte ejendommes budgetterede pengestrømme samt fastsatte diskonteringsfaktorer, jf.
omtalen heraf i noterne til årsregnskabet. Diskonteringsfaktorerne er fastsat, så de vurderes at
afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2016/17 udviser et overskud på 401 t.kr. mod et overskud på
17.686 t.kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på
18.499 t.kr. 

Det er en forudsætning for den fortsatte drift, at selskabet genererer positiv indtjening, og/eller at der
tilføres likviditet fra selskabets investorer i det omfang, som det er nødvendigt. 

For at styrke selskabets kapitalberedskab har selskabet modtaget en støtte- og
tilbagetrædelseserklæring fra moderselskabet. Heri erklærer moderselskabet sig villig til at tilføre
kapital, i det omfang det er nødvendigt, samt at gæld til tilknyttede virksomheder træder tilbage i
forhold til selskabets øvrige kreditorer. Erklæringen er gældende indtil afholdelse af den ordinære
generalforsamling for 2018. 

På denne baggrund vurdering ledelsen, at selskabets kapitalberedskab er tilstrækkeligt, hvorfor
årsregnskabet aflægges under forudsætning af fortsat drift.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. juli 2016 - 31. december 2017

Resultatopgørelse

Note t.kr.
2016/17

18 mdr.

2015/16
12 mdr.

Bruttofortjeneste 2.608 1.146
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -13 -4

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 2.595 1.142
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -989 22.183

Resultat før finansielle poster 1.606 23.325
5 Finansielle indtægter 18 9
6 Finansielle omkostninger -1.110 -602

Resultat før skat 514 22.732
7 Skat af årets resultat -113 -5.046

Årets resultat 401 17.686

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 401 17.686

401 17.686
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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. juli 2016 - 31. december 2017

Balance

Note t.kr. 2016/17 2015/16

AKTIVER
Anlægsaktiver

8 Materielle anlægsaktiver
9 Investeringsejendomme 60.500 60.500

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 9 22

60.509 60.522

Anlægsaktiver i alt
60.509 60.522

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 20
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 256 440
Andre tilgodehavender 39 47
Periodeafgrænsningsposter 22 0

317 507

Likvide beholdninger 384 0

Omsætningsaktiver i alt 701 507

AKTIVER I ALT 61.210 61.029
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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. juli 2016 - 31. december 2017

Balance

Note t.kr. 2016/17 2015/16

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 80 80
Overført resultat 18.419 18.018

Egenkapital i alt 18.499 18.098

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 4.670 4.879

Hensatte forpligtelser i alt 4.670 4.879

Gældsforpligtelser
10 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 33.189 21.132

33.189 21.132

Kortfristede gældsforpligtelser
10 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 513 102

Gæld til realkreditinstitutter 0 22
Modtagne forudbetalinger fra kunder 60 76
Leverandører af varer og tjenesteydelser 5 24
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.698 15.637
Skyldig sambeskatningsbidrag 323 167
Anden gæld 1.253 892

4.852 16.920

Gældsforpligtelser i alt 38.041 38.052

PASSIVER I ALT 61.210 61.029

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Kapitalberedskab og likviditet
3 Usikkerhed om indregning og måling
4 Personaleomkostninger

11 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
12 Sikkerhedsstillelser
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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. juli 2016 - 31. december 2017

Egenkapitalopgørelse

t.kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2016 80 18.018 18.098
Overført via resultatdisponering 0 401 401

Egenkapital 31. december 2017 80 18.419 18.499
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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. juli 2016 - 31. december 2017

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for BS Vennemindevej ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investeringsejen-
domme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dagsvær-
diregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede fremtidi-
ge pengestrømme for investeringsejendomme.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden. Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration, lokaler, tab på debitorer.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Kostprisen på et samlet materielt anlægsaktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for
sig, hvis brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellige.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 år

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er
indikation på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.
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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. juli 2016 - 31. december 2017

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskriv-
ning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskel-
len mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. juli 2016 - 31. december 2017

Noter

2 Kapitalberedskab og likviditet

Det er en forudsætning for den fortsatte drift, at selskabet genererer positiv indtjening, og/eller at der
tilføres likviditet fra selskabets investorer i det omfang, som det er nødvendigt. 

For at styrke selskabets kapitalberedskab har selskabet modtaget en støtte- og
tilbagetrædelseserklæring fra moderselskabet. Heri erklærer moderselskabet sig villig til at tilføre
kapital, i det omfang det er nødvendigt, samt at gæld til tilknyttede virksomheder træder tilbage i
forhold til selskabets øvrige kreditorer. Erklæringen er gældende indtil afholdelse af den ordinære
generalforsamling for 2018. 

På denne baggrund vurdering ledelsen, at selskabets kapitalberedskab er tilstrækkeligt, hvorfor
årsregnskabet aflægges under forudsætning af fortsat drift.

3 Usikkerhed om indregning og måling

Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af de diskonteringsfaktorer, som er anvendt
ved opgørelsen af dagsværdien af selskabets investeringsejendomme.

4 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

t.kr.
2016/17

18 mdr.

2015/16
12 mdr.

5 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 18 9

18 9

6 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 201 390
Andre finansielle omkostninger 909 212

1.110 602

7 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 323 167
Årets regulering af udskudt skat -210 4.879

113 5.046
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BS Vennemindevej ApS

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. juli 2016 - 31. december 2017

Noter

8 Materielle anlægsaktiver

t.kr.
Investerings-

ejendomme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. juli 2016 38.317 26 38.343
Tilgange 989 0 989

Kostpris 31. december 2017 39.306 26 39.332

Opskrivninger 1. juli 2016 22.183 0 22.183
Årets værdireguleringer -989 0 -989

Opskrivninger 31. december 2017 21.194 0 21.194

Af- og nedskrivninger 1. juli 2016 0 4 4
Afskrivninger 0 13 13

Af- og nedskrivninger 31. december 2017 0 17 17

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 60.500 9 60.509

9 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien opgøres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalværdi af de
forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsættelsen af de forventede pengestrømme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms
budgetterede pengestrømme for de kommende 15 år, inkl. leje- og prisstigninger, samt en opgjort
terminalværdi, der udtrykker værdien af de normaliserede pengestrømme, som ejendommen
forventes at generere efter budgetperioden. De således opgjorte pengestrømme tilbagediskonteres til
nutidsværdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav for tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Selskabets investeringsejendom er en boligejendom beliggende i København.
Investeringsejendommen måles til dagsværdi ved anvendelse af en DCF-model med følgende
væsentlige forudsætninger:

 Stigning i markedsleje 2% pr. 31. december 2017

 Afkastkrav 4,15 % pr. 31. december 2017.

 Diskonteringsperiode 15 år

 Vækst i terminalperioden 2%

 Terminalværdi udgør 36.719 t.kr

Ejendommen er værdiansat til 60.500 t.kr. pr. balancedagen.
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Noter

10 Langfristede gældsforpligtelser

t.kr.
Gæld i alt

31/12 2017
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 33.702 513 33.189 31.137

33.702 513 33.189 31.137

11 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden BS Danmark A/S som administrationsselskab og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomståret 2014 samt for kildeskat på renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den
14. august 2014 eller senere.

12 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for kreditinstitutter er stillet pant i virksomhedens aktiver
for en værdi af 34.201 t.kr. Den samlede regnskabsmæssige værdi af aktiverne, hvori der er stillet
sikkerhed eller pant, udgør 60.500 t.kr.
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