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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for
Ejendomsaktieselskabet Oikos.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 30. januar 2024

Direktion

Britt T. Frisch

Direkter

Bestyrelse

Henrik Frisch Britt T. Frisch Jacob Frisch
Formand

Casper Frisch Christian Frisch

Ejendomsaktieselskabet Oikos - Arsrapport for 2022/23 1



Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsaktieselskabet Oikos
Hambros Alle 11C
2900 Hellerup
CVR-nr.: 2109 38 31
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Bestyrelse Henrik Frisch, Formand
Britt T. Frisch
Jacob Frisch
Casper Frisch
Christian Frisch
Direktion Britt T. Frisch, Direktor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er udleje selskabets ejendomme og eje kapitalandele.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Der har ikke vaeret vaesentlig usikkerhed eller usedvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller
malingen.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultat og gkonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Selskabet forventer et lignende resultat for det kommende ar.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde hendelser, som vurderes at have vasentlig
indflydelse pa bedemmelse af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Oikos er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger samt
omkostninger vedrerende investeringsejendom.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtagter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler og pa debitorer.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmessige andel af kapitalinteressernes resultat efter skat efter
eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og
tilleeg af negativ goodwill.

Udbytte fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder indteegtsfores i det regnskabsér, hvor udbyttet dekla-
reres.

Overstiger det modtagne udbytte den forholdsmassige andel af arets resultat anses dette som indikation
pa veerdiforringelse, der medferer krav om at udarbejde nedskrivningstest.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som folge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveardien fastseattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmaessigt skeon.

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

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5éar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmassige verdi af savel immaterielle som materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i

tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser vurderes érligt for indikationer pa verdiforringelse ud over
det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestéar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

nvesteringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes baseret pa en m2-pris for de pagaeldende omrader hvor ejendommene er beliggende.
Den anvendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalinteresser

Kapitalinteresser indregnes og méles efter den indre veerdis metode. Indre verdis metode anvendes som
en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandel i kapitalinteresser til den forholdsmassige andel af virksomhedens
regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af resterende veer-
di af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resul-
tatopgerelsen ved kebet af kapitalandelen. Vedrerer den negative goodwill overtagne eventualforpligtel-
ser, indtaegtsfores negativ goodwill farst, nir eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalandel i kapitalinteresser overfores under egenkapitalen til reserve for nettoop-
skrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige veerdi overstiger kostprisen.
Reserven reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i kapitalinteresser.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i &rsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males til kostpris. Er genindvindingsvardien lave-
re end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Varebeholdninger
Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjelpematerialer omfatter anskaffelsespris med tilleeg af hjem-
tagelsesomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af barsnoterede aktier
og obligationer, der males til dagsverdi pa balancedagen. Ikke-bersnoterede kapitalandele males til kost-
pris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabs-
messige verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1 til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller a&ndring i regnskabsmaessige
skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beleb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Ejendomsaktieselskabet Oikos hefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabs-
skatter over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2022/23 2021/22
Bruttofortjeneste 885.420 -116.463
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -102.013 -102.013
Driftsresultat 783.407 -218.476
Indtaegter af kapitalinteresser 20.094 1.178.619
Andre finansielle indtaegter 193.336 298.274
Ovrige finansielle omkostninger -1.425.116 -133.031
Resultat for skat -428.279 1.125.386
Skat af arets resultat 112.939 95.413
Arets resultat -315.340 1.220.799

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode -979.906 -621.382
Udbytte for regnskabséret 165.000 165.000
Overfores til overfort resultat 499.566 1.677.181
Disponeret i alt -315.340 1.220.799
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Balance 30. juni

Aktiver

Anlaegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalinteresser
Tilgodehavender hos kapitalinteresser

Finansielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Révarer og hjelpematerialer

Varebeholdninger i alt

Tilgodehavender hos kapitalinteresser
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Verdipapirer i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
75.000 102.013
10.338.285 15.002.421
10.413.285 15.104.434
80.000 80.000
14.317.863 15.057.769
1.533.334 0
15.931.197 15.137.769
26.344.482 30.242.203
920.000 920.000
920.000 920.000
266.350 266.350
9.132.427 7.377.604
9.398.777 7.643.954
1.314.802 1.089.128
1.314.802 1.089.128
396.551 41.095
12.030.130 9.694.177
38.374.612 39.936.380
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Balance 30. juni

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 1.557.863 2.537.769
Overfort resultat 17.525.747 17.026.181
Foresléet udbytte for regnskabséret 165.000 165.000
Egenkapital i alt 20.248.610 20.728.950
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 472.392 844.079
Hensatte forpligtelser i alt 472.392 844.079
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 4.332.168 5.886.667
6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 4.332.168 5.886.667
6 Kortfristet del af langfristet geeld 45.000 220.000
Geeld til pengeinstitutter 0 1.520.191
Selskabsskat 234.666 88.837
Anden gaeld 13.041.776 10.647.656
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 13.321.442 12.476.684
Galdsforpligtelser i alt 17.653.610 18.363.351
Passiver i alt 38.374.612 39.936.380
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Noter

1.  Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. juli 2022 510.065 510.065
Tilgang i érets lab 75.000 0
Kostpris 30. juni 2023 585.065 510.065
Af- og nedskrivninger 1. juli 2022 -408.052 -306.039
Arets afskrivninger -102.013 -102.013
Af- og nedskrivninger 30. juni 2023 -510.065 -408.052
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2023 75.000 102.013

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2022 11.627.455 9.211.405
Tilgang i érets lab 0 2.416.050
Afgang i rets lab -3.521.900 0
Kostpris 30. juni 2023 8.105.555 11.627.455
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2022 3.374.966 3.374.966
Arets regulering til dagsveardi -1.142.236 0
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2023 2.232.730 3.374.966
Regnskabsmeaessig vaerdi 30. juni 2023 10.338.285 15.002.421

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i en m2-pris for de
pageldende omréder, hvori ejendommene er beliggende. M2-prisen baseres pa statistisk grundlag
fra www.boliga.dk.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Foelsomhedsanalyse

Andringer 1 m2-prisen pad 10% vil betyde, at verdien af investeringsejendomme redueres med
1.034 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvearende 20.248 t.kr. til 19.214 t.kr.
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Noter

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. juli 2022 80.000 80.000
Regnskabsmeaessig vaerdi 30. juni 2023 80.000 80.000
Hovedtallene for virksomhederne ifelge de seneste godkendte drsrapporter
Regnskabs-
maessig veerdi
hos
Ejendomsakti
selskabet Oik
Ejerandel Egenkapital Arets resultat s
EPI JI ApS, Hellerup 100 % 293.834 80.000
293.834 80.000
Kapitalinteresser
Kostpris 1. juli 2022 12.500.000 12.500.000
Tilgang i érets lab 240.000 0
Kostpris 30. juni 2023 12.740.000 12.500.000
Opskrivninger 1. juli 2022 2.557.769 3.159.151
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill 20.094 1.198.618
Udbytte -1.000.000 -1.800.000
Opskrivninger 30. juni 2023 1.577.863 2.557.769
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2023 14.317.863 15.057.769
Tilgodehavender hos kapitalinteresser
Tilgang i arets lab 1.533.334 0
Kostpris 30. juni 2023 1.533.334 0
Regnskabsmeaessig vaerdi 30. juni 2023 1.533.334 0
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6. Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
30/6 2023 fristet gaeld 30/6 2023 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 4.377.168 45.000 4.332.168 4.150.000
4.377.168 45.000 4.332.168 4.150.000

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 4.377 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 30. juni 2023 udger 10.338 t.kr.

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og heafter ubegraenset og solida-
risk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-

skabets haftelse udger et andet belab.
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