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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2016 for P. Hansen Invest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2016.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 11. maj 2017

Direktion

Preben Hansen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i P. Hansen Invest ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for P. Hansen Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har til-
vejebragt.

Årsregnskabet omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resul-
tatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og præsente-
re årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder prin-
cipper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af årsregnskabet, er ledelsens  ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysnin-
ger, ledelsen har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse
med årsregnskabsloven.

Holstebro, den 11. maj 2017

Revisionskontoret Vest
Registreret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 28 31 26 79

Anders H. Jensen
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet P. Hansen Invest ApS
Bredgade 45, 1.sal
7400 Herning

Telefon: 20 66 82 68

CVR-nr.: 10 32 85 94
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Herning

Direktion Preben Hansen 

Revisor Revisionskontoret Vest
Registreret revisionsaktieselskab
Lægårdvej 91C
7500  Holstebro

Pengeinstitut Handelsbanken
Østergade 2
7400 Herning

Sydbank
Dalgasgade 22
 7400 Herning

Spar Nord Bank
Dalgas Plads 4
7400 Herning
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at eje og drive virksomhed med fast ejendom, enten direkte eller indirekte
gennem datterselskaber eller andre selskaber, samt handel og finansiering, værdipapir- og
valutaarbitrage

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 2.875.855, og selskabets
balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital på kr. 5.593.685.

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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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for P. Hansen Invest ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vær-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes al-
le omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilfly-
de 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 for-
skellen 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 årsregnskabsloven § 32, hvorefter selskabets omsætning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, udlejningsomkostninger samt andre
driftsindtægter.

Nettoomsætning
Indtægter ved udlejning indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang til køber har fundet
sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksl. moms og afgifter opkræ-
vet på vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Distributionsomkostninger
I distributionsomkostninger indregnes omkostninger i form af gager til salgs- og
distributionspersonale samt autodrift og afskrivninger m.v.

Administrationsomkostninger
I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i året til ledelse og admi-
nistration af selskabet, herunder omkostninger til det administrative personale, ledelse, kontor-
lokaler og kontoromkostninger samt afskrivninger.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrørende
værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortiseringer af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens dan-
ske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor
de indgår i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra
konsolideringen.

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

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 virksomhed-
er, 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 re-
sultatopgørelsen 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
Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger, produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og in-
ventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restværdier:

 Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år  
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå af-
kast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videre-
salg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsent-
lige regnskabsmæssige skøn.

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende år har været muligt at opgøre dagsværdien ved
hjælp af sammenlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på bag-
grund af salgsværdien svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme.

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vur-
derer 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.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til den forholdsmæssi-
ge andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fra-
drag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af
resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmæssig nega-
tiv indre værdi måles til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskri-
ves, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en ret-
lig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, ind-
regnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes
som reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det om-
fang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der
forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for P. Hansen Invest ApS, bindes ikke
på opskrivningsreserven.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en ob-
jektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforrin-
get. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdifor-
ringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkost-
ninger vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dags-
værdi på balancedagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på bereg-
net kapitalværdi.

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 ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte 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 provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen
over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Va-
lutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen,
indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af
fremtidige pengestrømme, indregnes værdireguleringerne direkte på egenkapitalen.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balance-
dagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgode-
havendets eller gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i
resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkostninger. 

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles
efterfølgende til dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle
instrumenter indgår i andre tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse,
indregnes i resultatopgørelsen sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller
den sikrede forpligtelse.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden gæld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver
eller forpligtelser, overføres beløb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til
kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i
indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som er indregnet i egenkapitalen, til
resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Bruttofortjeneste 2.647.936 3.266.946

Distributionsomkostninger -50.026 -41.473
Administrationsomkostninger -75.240 -127.270

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 2.522.670 3.098.203

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1.950.000 0

Resultat før finansielle poster 4.472.670 3.098.203

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -90.487 -88.973
Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder -724.822 -613.250
Finansielle indtægter 1 841.251 1.136.230
Finansielle omkostninger 2 -1.622.757 -1.400.825

Resultat før skat 2.875.855 2.131.385

Skat af årets resultat 3 0 -43.459

Årets resultat 2.875.855 2.087.926

Overført resultat 2.875.855 2.087.926

2.875.855 2.087.926
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 50.950.000 49.000.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 31.725 31.725

Materielle anlægsaktiver 50.981.725 49.031.725

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5 0 0
Kapitalandele i associerede virksomheder 6 0 627.816
Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder 503.450 477.778
Tilgodehavender i associerede virksomheder 402.995 621.280

Finansielle anlægsaktiver 906.445 1.726.874

Anlægsaktiver i alt 51.888.170 50.758.599

Andre tilgodehavender 79.968 112.205

Tilgodehavender 79.968 112.205

Værdipapirer 6.766.323 8.578.636

Værdipapirer 6.766.323 8.578.636

Likvide beholdninger 3.869 3.774

Omsætningsaktiver i alt 6.850.160 8.694.615

Aktiver i alt 58.738.330 59.453.214
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Selskabskapital 200.000 200.000
Overført resultat 5.393.685 2.517.830

Egenkapital 7 5.593.685 2.717.830

Gæld til realkreditinstitutter 38.385.157 38.952.348

Langfristede gældsforpligtelser 8 38.385.157 38.952.348

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 575.000 575.000
Banker 9.982.650 5.528.578
Anden gæld 4.201.838 11.679.458

Kortfristede gældsforpligtelser 14.759.488 17.783.036

Gældsforpligtelser i alt 53.144.645 56.735.384

Passiver i alt 58.738.330 59.453.214

Eventualposter m.v. 9
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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Noter til årsrapporten

2016
kr.

2015
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 111.377 105.701
Andre finansielle indtægter 317.492 230.772
Kursreguleringer 0 432.295
Dagsværdireguleringer af finansielle instrumenter 412.382 367.462

 841.251 1.136.230

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger associerede virksomheder 121.280 61.198
Andre finansielle omkostninger 1.111.988 1.222.151
Kursreguleringer omkostninger 175.716 0
Dagsværdireguleringer af finansielle instrumenter 213.773 117.476

 1.622.757 1.400.825

3 Skat af årets resultat

Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 43.459

0 43.459

14



Noter til årsrapporten

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2016 49.000.000

Kostpris 31. december 2016 49.000.000

Værdireguleringer 1. januar 2016 0
Årets værdireguleringer 1.950.000

Værdireguleringer 31. december 2016 1.950.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 50.950.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsaktiver måles ved første indregning til kostpris, og ved efterfølgende målling til
dagsværdi.
Investeringsaktiver har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en
begrænset levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en
investeringsejendom forældres, afspejles i investeringsejendommenes løbende målling til
dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommensbrugstid. 

Måling af investeringsejendomme

Salgsværdi
Afkastbasaeret

metode Kostpris I alt 

kr. kr. kr. kr.

Værdi 50.950.000 0 0 50.950.000

Heraf har ekstern valuar
vurderet 50.950.000 0 0 50.950.000
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Noter til årsrapporten

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således: 

Navn Hjemsted
Stemme- og

ejerandel Egenkapital
Årets

resultat

Nørmark Hansen Invest ApS Herning %100 -2.364.392 -90.487

6 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig således: 

Navn Hjemsted
Stemme- og

ejerandel Egenkapital
Årets

resultat

Comet Ejendomme ApS Herning %50 -194.010 -1.449.643

7 Egenkapital

Selskabs-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2016 200.000 2.517.830 2.717.830
Årets resultat 0 2.875.855 2.875.855
Egenkapital 31. december 2016 200.000 5.393.685 5.593.685
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Noter til årsrapporten

8 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2016

Gæld
31. december

2016
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 39.527.348 38.960.157 575.000 36.000.000

39.527.348 38.960.157 575.000 36.000.000

9 Eventualposter m.v.

Selskabet påtaget sig kautionsforpligtelser på kr. 580.000 for bankgæld i selskabet Comet
Ejendomme ApS.

Modervirksomheden indgår i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder.
Selskaberne hæfter ubegrænset og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter
på udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

Der er i 2008 indgået aftale om renteswap for tkr. 10.000. Aftalen er indgået med
selskabets bankforbindelse. Aftaleperioden er 10 år med udløb 27/11 2018.
Renteudviklingen har resulteret i en negativ markedsværdi på renteswapaftalen på tkr. 993
pr. 31/12 2016, som er udgiftsført i resultatopgørelsen.

Selskabet har indgået valutaterminsforretninger. Kontraktperioden løber frem til februar
2017. Værdiudviklingen er primært afhængig af kursudviklingen i Tyrkiske lira og Euro.
Valutakursudviklingen har resulteret i en negativ markedsværdi på
valutaterminsforretninger på tkr. 2.069 pr. 31/12 2016, som er udgiftsført i
resultatopgørelsen.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 38.960, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2016 udgør t.kr. 49.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 7.280 i ovenstående grunde og
bygninger. Heraf er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 7.280 til sikkerhed for bankgæld.

Til sikkerhed for forpligtelser overfor Sydbank har selskabet givet sikkerhed i værdipapirer.
Den regnskabsmæssige værdi udgør pr. 31/12 2016 t. kr. 1.946.

Tilgodehavender vedrørende lejekontrakter i ejendommen Danmarksgade 2, Aulum er
deponeret til sikkerhed for bankgæld.
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