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DJB Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022 for DJB Ejendomme 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.

Horsens, den 2. marts 2023

Direktion

Dominik Jacki Borghesi
direktør

Casper Lill Hagedorn
direktør
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DJB Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i DJB Ejendomme ApS
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for DJB Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalop-
gørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets 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 vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstand-
ard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskab-
er, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-
udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 4

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

0
9
0
a
8
6
N

T
jjp

2
4
9
5
2

4
3

8
0



DJB Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-
skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde
væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
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 fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 2. marts 2023

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

Jan Guldager Rundstrøm
Registreret revisor
MNE-nr. mne7943
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DJB Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet DJB Ejendomme ApS
Spedalsø 72
8700 Horsens

CVR-nr.: 38 06 94 97

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Horsens

Direktion Dominik Jacki Borghesi, direktør 
Casper Lill Hagedorn, direktør 

Revisor Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1 th.
8700  Horsens
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DJB Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Virksomhedens formål er investering og udlejning af ejendomme og dermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 2022 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 603.700, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital på kr. 2.231.458.

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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DJB Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for DJB Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

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 selskabet,
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 forpligtelser
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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt 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
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen omfatter lejeindtægter fra udlejningsejendomme og indregnes i resultatopgørelsen
itakt med at lejen optjenes i henhold til indgående lejekontrakter.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver.
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DJB Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteres-
ser
I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirk-
somheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger
af selskabsskat med skattemyndighederne.

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

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i ejerlejligheder til beboelse med det formål at opnå afkast af
den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 
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DJB Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige
skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret
for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for
eventuelle
driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Afkastprocenten er fastsat til 5,00%, hvilket skal ses i forhold til afkast jf. Colliers markedsrapport for
Horsens på 4,25 - 5,00%, samt beliggenhed, lejerens bonitet, vilkår i lejekontrakterne og
alternativeanvendelsesmetoder mv. 

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige. 

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser måles til den forholds-
mæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag
eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg af resterende merværdier og posi-
tiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved købet
af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ
goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
bindes som reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang
den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes ved-
taget inden godkendelsen af årsrapporten for DJB Ejendomme ApS, bindes ikke på opskrivningsreserven.
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DJB Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
DJB Ejendomme ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter over
for skattemyndighederne.

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 aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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 føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

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
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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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DJB Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 23.266 651.292

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 681.666 1.268.201
Finansielle indtægter 0 11.988
Finansielle omkostninger 1 -120.927 -143.964

Resultat før skat 584.005 1.787.517

Skat af årets resultat 2 19.695 -99.900

Årets resultat 603.700 1.687.617

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 0 68.201
Overført resultat 603.700 1.619.416

603.700 1.687.617
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DJB Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2.150.000 0

Materielle anlægsaktiver 3 2.150.000 0

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4 6.106.614 6.624.948

Finansielle anlægsaktiver 6.106.614 6.624.948

Anlægsaktiver i alt 8.256.614 6.624.948

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 39.000 0
Andre tilgodehavender 0 20.537
Udskudt skatteaktiv 2.235 2.235
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 120.721 41.221

Tilgodehavender 161.956 63.993

Likvide beholdninger 22.615 94.195

Omsætningsaktiver i alt 184.571 158.188

Aktiver i alt 8.441.185 6.783.136
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DJB Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 72.893 72.893
Overført resultat 2.108.565 1.504.865

Egenkapital 2.231.458 1.627.758

Andre kreditinstitutter 544.408 698.501
Gældsbreve 431.646 614.210

Langfristede gældsforpligtelser 5 976.054 1.312.711

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 323.604 315.352
Banker 0 880
Modtagne forudbetalinger fra kunder 6.450 1.500
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.000 15.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.507.361 3.334.987
Selskabsskat 105.469 115.822
Anden gæld 2.280.789 59.126

Kortfristede gældsforpligtelser 5.233.673 3.842.667

Gældsforpligtelser i alt 6.209.727 5.155.378

Passiver i alt 8.441.185 6.783.136

Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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DJB Ejendomme ApS 

Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter den
indre værdis

metode
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 72.893 1.504.865 1.627.758
Årets resultat 0 0 603.700 603.700
Egenkapital 31. december 2022 50.000 72.893 2.108.565 2.231.458

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 15

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

0
9
0
a
8
6
N

T
jjp

2
4
9
5
2

4
3

8
0



DJB Ejendomme ApS

Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 53.288 63.209
Andre finansielle omkostninger 67.639 80.755

 120.927 143.964

2 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat -19.695 69.827
Årets udskudte skat 0 30.073

-19.695 99.900

3 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2022 0
Tilgang i årets løb 2.150.000

Kostpris 31. december 2022 2.150.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 2.150.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
De anvendte forudsætninger giver en gennemsnitlig kvadratmeterleje på kr. 930.
Driftsomkostninger udgør ca. 30 % af lejeindtægterne.
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DJB Ejendomme ApS

Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav på 5,00 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,50 5,00 5,50

Dagsværdi 2.389.000 2.150.000 1.954.000

Ændring i dagsværdi 239.000 0 -196.000

2022
kr.

2021
kr.

4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2022 5.352.055 5.352.055

Kostpris 31. december 2022 5.352.055 5.352.055

Værdireguleringer 1. januar 2022 1.272.893 4.692
Årets resultat 681.666 1.268.201
Udbytte modtaget -1.200.000 0

Værdireguleringer 31. december 2022 754.559 1.272.893

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 6.106.614 6.624.948
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DJB Ejendomme ApS

Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2022

Gæld
31. december

2022
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Andre kreditinstitutter 838.853 686.170 141.762 0
Gældsbreve 789.210 613.488 181.842 0

1.628.063 1.299.658 323.604 0

6 Eventualforpligtelser
Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med øvrige danske tilknyttede virksomheder
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på udbytter, renter og royalties.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Virksomheden har udstedt ejerpantebrev i alt t.kr. 1.790. Ejerpantebreve er til sikkerhed for Sydbank.
Selskabets gæld omfattet af pantebreve udgør kr. 0. Pantebreve er tillige stillet til sikkerhed for
kocernen andre selskaber.

Kapitalandele nominel kr. 80.000 i datterselskab, bogført værdi 31. december 2022 kr. 6.106.614 til
sikkerhed for gældsbrev. Restgæld pr. 31. december 2022 udgør kr. 613.488.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution og hæfter solidarisk for alt mellemværende mellem
pengeinsitut og koncernens selskaber.
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