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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2022 for Sølund Estate A/S.

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 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vrå, den 16. maj 2023

Direktion

Andreas Ydesen
direktør

Bestyrelse

Stephanie Østerby Munkholt
Sørensen
formand

Andreas Ydesen Niels Christian Ydesen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Sølund Estate A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Sølund Estate A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisi-
onsbevis 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 over-
ensstemmelse 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.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte 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 ent-
en 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
fejlinformation, 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 revision, 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. Fejlinformationer 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 beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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
professionel 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 besvig-
elser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion 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 ri-
melige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig 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 el-
ler, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-
tegning. Fremtidige begivenheder 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 begi-
venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder even-
tuelle 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 fejlin-
formation.

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 overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hjørring, den 16. maj 2023

PJ Revision
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 33 86 10 44

Bjørn Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne49133
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Virksomhedens formål er at investere i og administrere fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et underskud på kr. 1.033.860, og selskabets balan-
ce pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 14.636.240.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabet har i forbindelse med afslutning af årsregnskabet underskrevet købsaftale for selskabet,
hvor værdien på ejendommene er fastsat til 39.500 tkr.
Selskabet forventes overdraget til køber i umiddelbar forlængelse af aflæggelse af årsregnskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Sølund Estate A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklas-
se 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 værdi-
reguleringer 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 selskabet, 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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt 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 ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

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 til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen 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 måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
købsprisog eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi.
Ejendommeneværdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige penge-
strømme for detkommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner
grundlag for ejendommenesdagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i for-
hold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktetog som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kost-
prisen somen forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller for-
bedrede egenskaber,indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investe-
ringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begræn-
set levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom foræl-
des, afspejlesi investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivningerover investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendom-
me”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objek-
tiv indikation 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 individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på indivi-
duelt niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføl-
jerne baseres primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med sel-
skabets   kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er
fastsat baseret på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender
og nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle mod-
tagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte til-
godehavende eller portefølje.

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 samt
for betalte acontoskatter.

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

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 lovgiv-
ning 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, 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 juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over
låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle
leasingkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 2.084.332 2.022.285

Personaleomkostninger 0 -784

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 2.084.332 2.021.501

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 2.084.332 2.021.501

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -3.116.788 1.117.051

Resultat før finansielle poster -1.032.456 3.138.552

Finansielle indtægter 870 0

Finansielle omkostninger 1 -293.859 -311.039

Resultat før skat -1.325.445 2.827.513

Skat af årets resultat 2 291.585 -640.333

Årets resultat -1.033.860 2.187.180

Overført resultat -1.033.860 2.187.180

-1.033.860 2.187.180
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 39.500.000 42.482.167

Materielle anlægsaktiver 39.500.000 42.482.167

Anlægsaktiver i alt 39.500.000 42.482.167

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 22.243

Andre tilgodehavender 83.710 72.518

Tilgodehavender 83.710 94.761

Likvide beholdninger 0 103.735

Omsætningsaktiver i alt 83.710 198.496

Aktiver i alt 39.583.710 42.680.663
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 450.000 450.000

Overført resultat 14.186.240 15.220.100

Egenkapital 14.636.240 15.670.100

Hensættelse til udskudt skat 2.578.438 3.257.091

Hensatte forpligtelser i alt 2.578.438 3.257.091

Gæld til realkreditinstitutter 20.000.749 20.605.696

Langfristede gældsforpligtelser 4 20.000.749 20.605.696

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 485.000 587.000

Banker 218.317 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 133.209 28.250

Gæld til tilknyttede virksomheder 516.698 1.505.315

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 52.965 69.539

Skyldigt sambeskatningsbidrag 387.068 393.096

Deposita 575.026 564.576

Kortfristede gældsforpligtelser 2.368.283 3.147.776

Gældsforpligtelser i alt 22.369.032 23.753.472

Passiver i alt 39.583.710 42.680.663
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført re-

sultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 450.000 15.220.100 15.670.100

Årets resultat 0 -1.033.860 -1.033.860

Egenkapital 31. december 2022 450.000 14.186.240 14.636.240
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Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 23.287 0

Andre finansielle omkostninger 270.572 311.039

293.859 311.039

2 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -678.653 247.237

Sambeskatningsbidrag 387.068 393.096

-291.585 640.333

3 Materielle anlægsaktiver

Investe-

ringsejendom-

me

Kostpris 1. januar 2022 27.773.208

Tilgang i årets løb 134.621

Kostpris 31. december 2022 27.907.829

Opskrivninger 1. januar 2022 14.708.959

Årets opskrivninger -3.116.788

Opskrivninger 31. december 2022 11.592.171

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 39.500.000
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Noter

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
tægterved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostningerfratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større ved-
ligeholdelsesarbejdermv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt le-
delsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår para-
metre såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, le-
jeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er i forhold til den afkastbasserede model ikke ændret
i året. Dog er der sket værdiregulering svarende til dagsværdi i forhold til købstilbud pr. sta-
tustidspunkt sammenholdt med den afkastbassedede model.

Selskabets investeringsejendomme består i det væsentligste af boliglejemål med enkelte
erhvervslejemål i Hjørring og omegn.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til
grund i spændet 5,00-5,50%.

4 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2022

Gæld

31. december

2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 21.192.696 20.485.749 485.000 18.078.621

21.192.696 20.485.749 485.000 18.078.621

5 Eventualforpligtelser

Kautions- og garantiforpligtelser
Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Ydesen Holding ApS, CVR-nr.
36706376 somadministrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sam-
beskattede selskaberfor den samlede selskabsskat.

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

5 Eventualforpligtelser (fortsat)

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen fremgår af administrationsselskabets årsrap-
port.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.kr 20.487, er der givet pant i grunde og byg-
ninger,hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør t.kr 39.500

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt t.kr 6.200 til sikkerhed for bankgæld. Ejerpan-
tebrevenegiver pant i investeringsejendomme hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december
2022 udgør t.kr 39.500
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