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1 

Ledelsespåtegning 
 
 
 
Jeg har dags dato aflagt årsrapporten for 2017 for Ejendomsselskabet af 1. juni 2003 ApS. 
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med den grønlandske årsregnskabslov. Jeg anser den 
valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et retvisende billede af 
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Den 7. juni 2018 
 
Direktion 
 
 
 
 
Michael Munch 
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Den uafhængige revisors påtegning 
 
 
 
Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet af 1. juni 2003 ApS 
 
Vi har revideret årsrapporten for Ejendomsselskabet af 1. juni 2003 ApS for regnskabsåret 1. 
januar 2017 - 31. december 2017, der omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, 
resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsrapporten udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. 
 
Ledelsens ansvar for årsrapporten 
 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af en årsrapport, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne 
kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde en årsrapport uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsrapporten 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 årsrapporten 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 og den udførte revision 
 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Grønland. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse 
ŵed iŶterŶatioŶale etiske regler for revisorer ;IESBA’s Etiske reglerͿ og de yderligere krav, der er 
gældende i Grønland, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse 
regler og krav. 
 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsrapporten 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 Grønland, 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 årsrapporten. 
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3 

Den uafhængige revisors påtegning 
 
 
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision 
og de yderligere krav, der er gældende i Grønland, foretager vi faglige vurderinger og opretholder 
professionel skepsis under revisionen. Herudover: 
 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsrapporten, 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 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 rimelige. 

 
• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsrapporten 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 årsrapporten 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 begivenheder eller forhold 
kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

 
• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsrapporten, 

herunder noteoplysningerne, samt om årsrapporten afspejler de underliggende 
transaktioner og begivenheder 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 
tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder 
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
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Den uafhængige revisors påtegning 
 
 
 
Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for 
vores konklusion. 
 
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold. 
 
Konklusion 
 
Det er vores opfattelse, at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Supplerende oplysning vedrørende forhold i regnskabet 
 
Uden at modificere vores konklusion, henviser vi til note 5 i årsrapporten, hvor ledelsen har 
redegjort for usikkerheden forbundet med værdiansættelsen af selskabets 
investeringsejendomme på 197.576.265 kr. 
 
København, den 7. juni 2018 
 
Baker Tilly Denmark 
Godkendt Revisionspartnerselskab 
CVR-nr. 35 25 76 91 
 
 
 
 
 
Michael Brink Larsen 
statsautoriseret revisor 
MEN.nr.  mne23256 
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Ledelsesberetning 
 
 
 
Hovedaktivitet 
 
Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme samt udlejning af ejendomme. 
 
 
Udvikling i regnskabsåret 
 
Selskabets aktiviteter har udviklet sig tilfredsstillende. 
 
Årets resultat udgør et overskud på kr. 8.041.835, hvilket anses for tilfredsstillende. 
 
Der henvises til note 5 i årsrapporten omkring usikkerheden forbundet med værdiansættelsen af 
selskabets investeringsejendomme. 
 
 
Den forventede udvikling 
 
Selskabet forventer et positivt resultat i 2018. 
 
 
Den 7. juni 2018 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Michael Munch 
 
 
Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 7. juni 2018. 
 
 
 
Dirigent 
 
 
 
Michael Munch 
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Regnskabspraksis 
 
 
 
Regnskabsgrundlag 
 
Årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med den grønlandske årsregnskabslovs 
bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg fra højere regnskabsklasser. 
 
  
Generelt om indregning og måling 
 
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 selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig 
eller faktisk forpligtelse, og 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. Måling efter første indregning sker 
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden 
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 
 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger 
indregnes med de beløb der vedrører regnskabsåret. Værdireguleringer af finansielle aktiver og 
forpligtelser indregnes i resultatopgørelsen som finansielle indtægter eller finansielle 
omkostninger. 
 
 
 

Resultatopgørelsen 
 
 
Omsætning 
 
Varesalg faktureres når der er sket levering. 
 
 
Andre driftsindtægter 
 
Andre driftsindtægter består af indtægter af sekundær karakter som viderefakturering af løn og 
materialer  
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Regnskabspraksis 
 
 
 
Personaleudgifter 
 
Personaleudgifter omfatter vederlag til direktion og lønninger til selskabets ansatte. 
 
 
Andre eksterne udgifter 
 
Andre eksterne udgifter omfatter udgifter til reparation, vedligehold, administration m.v. 
 
 
Værdiregulering af investeringsejendomme 
 
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder realiserede og urealiserede fortjenester og 
tab ved salg af investeringsejendomme, fortjeneste og tab ved løbende værdiregulering af 
finansielle forpligtelser samt fortjeneste og tab ved indfrielse af finansielle forpligtelser. 
 
 
Finansielle indtægter 
 
Finansielle indtægter omfatter renteindtægter fra bankindestående og tilgodehavender. 
 
 
Finansielle omkostninger 
 
Finansielle omkostninger omfatter renter. 
 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
 
I resultatopgørelsen udgiftsføres den skat, som kan henføres til årets regnskabsmæssige resultat 
uanset tidspunktet for skatternes betaling samt eventuelle reguleringer fra tidligere års skatter. 
 
Hensættelsen til udskudt skat er således udtryk for, at der ved opgørelsen af den skattepligtige 
indkomst er foretaget skattemæssige afskrivninger og nedskrivninger, der afviger fra de 
regnskabsmæssige, samt at der i årsrapporten er foretaget regnskabsmæssige reservationer, der 
først får skattemæssig virkning på et senere tidspunkt. 
 
Hensættelsen til udskudt skat svarer til den skat, som efter gældende skattesats vil udløses, 
såfremt virksomhedens aktiver realiseres til regnskabsmæssig værdi og skattemæssige 
henlæggelser tilbageføres. 
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8 

 

Balancen 
 
 
Materielle anlægsaktiver 
 
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger 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. 
købsomkostninger. 
 
Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af 
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med 
fradrag af akkumulerede afskrivninger. 
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil 
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 
 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der 
afskrives lineært over 3 år. 
 
Mindre nyanskaffelser under kr. 50.000 udgiftsføres straks. 
 
 
Finansielle anlægsaktiver 
 
Værdipapirer måles til kostpris eller dagsværdi hvis denne er lavere. 
 
Tilgodehavender (gældsbrev) måles til amortiseret kostpris. 
 
 
Tilgodehavender 
 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel 
værdi. Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventet tab. 
 
 
Gæld 
 
Gæld optages til dagsværdi. 
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Resultatopgørelse

Note 2017 2016

Omsætning 18.918.766 17.862.933

Andre driftsindtægter 154.241 475.779
Andre eksterne udgifter -4.184.582 -2.221.012
Personaleudgifter 1 -1.327.491 -1.754.508
Af- og nedskrivninger 2 -748.948 -867.213

Resultat af primær drift 12.811.986 13.495.979

Værdiregulering af investeringsejendomme 3 -71.897 -34.509
Finansielle indtægter 239.970 463.825
Finansielle omkostninger -1.188.516 -1.266.567

Resultat før skat 11.791.543 12.658.728

Skat  af årets resultat 4 -3.749.708 -4.025.468

Årets resultat 8.041.835 8.633.260

9
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Balance 31. december
Aktiver

Note 2017 2016

Investeringsejendomme 5 197.576.265 194.941.441
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 972.351 1.526.094
Akt iver under udførelse 577.367 577.367

M aterielle anlægsaktiver 199.125.983 197.044.902

Værdipapirer 7 2.500.000 2.500.000

Finansielle anlægsaktiver 2.500.000 2.500.000

Anlægsaktiver i alt 201.625.983 199.544.902

Tilgodehavender fra salg 326.034 645.222
Andre t ilgodehavender 28.149.120 16.120.062

Tilgodehavender 28.475.154 16.765.284

Omsætningsaktiver 28.475.154 16.765.284

Aktiver i alt 230.101.137 216.310.186

10
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Balance 31. december
Passiver

Note 2017 2016

Selskabskapital 8 125.330 125.330
Overført  overskud 8 97.214.567 89.172.732

Egenkapital 97.339.897 89.298.062

Hensættelse t il udskudt  skat 9 34.657.709 31.992.857

Hensættelser 34.657.709 31.992.857

Prioritetsgæld 10 14.669.451 15.156.968
Kredit inst itut ter, langfristet  del 11 8.182.974 8.182.9747

Langfristet gæld 22.852.425 23.339.942

Prioritetsgæld, kort fristet  del 10 620.127 617.909
Kredit inst itut ter, kort fristet  del 11 0 0
Bankgæld 67.139.643 66.423.681
Gæld t il anpartshaverne 12 2.226.448 226.448
Leverandører af varer og t jenesteydelser 1.550.193 1.939.784
Skyldig selskabsskat 4 2.460.270 1.375.414
Periodeafgrænsningsposter 68.308 95.904
Anden gæld 1.186.117 1.000.185

Kortfristet gæld 75.251.106 71.679.325

Gæld i alt 98.103.531 95.019.267

Passiver i alt 230.101.137 216.310.186

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 13

11
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Noter til årsrapporten

1 Personaleudgifter 2017 2016

Lønninger og gager 1.303.987 1.697.703
Andre omkostninger t il social sikring 11.729 15.257
Andre personaleomkostninger 11.775 41.548

1.327.491 1.754.508

Gennemsnit lig antal beskæft igede 1 2

2 Af- og nedskrivninger

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 938.948 852.213
Fort jeneste ved salg -190.000 15.000

748.948 867.213

3 Værdiregulering investeringsejendomme

Fort jeneste ved salg af investeringsejendomme 68.750 0
Værdiregulering af prioritetsgæld -140.647 -34.509

-71.897 -34.509

4 Skat af årets resultat

Aktuel skat 1.084.857 1.375.414
Ændring af udskudt  skat 2.664.852 2.650.054
Skat  vedrørende t idligere år -1 0

3.749.708 4.025.468

Betalt  skat  i regnskabsåret 0 328.144

12
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Noter til årsrapporten

Investerings-
5 Investeringsejendomme ejendomme

Anskaffelsessummer 1. januar 185.233.053
Tilgang 4.034.824
Afgang -1.268.750

Anskaffelsessummer 31. december 187.999.127

Værdireguleringer 1. januar 20.611.857
Årets værdireguleringer -131.250

Værdireguleringer 31. december 20.480.607

Værdireguleringer 1. januar -10.903.469

Værdireguleringer 31. december -10.903.469

Bogført værdi 31. december 197.576.265

Usikkerhed ved indregning og måling af investeringsejendomme.

Det  er ledelsens skøn, at  den fastsat te dagsværdi for ejendommene er udt ryk for det  

gældende markedsniveau.

Prisfastsæt telsen pr. m2 og afkastet  varierer i forhold t il hvilken ejendomstype (kontor, 

erhverv, boliger) der er tale om i forhold t il ejendommens alder og stand.

Ved udarbejdelse af årsrapporten foretager ledelsen en række regnskabsmæssige 

vurderinger og skøn for indregning og værdiansæt telse af selskabets ejendomme.

Vurdering af ejendommenes værdi er foretaget  af selskabets ledelse på baggrund af 

ejendommenes prisfastsæt telse pr. m2, husleje (net to) i forhold t il bogført  værdi, prisen 

for sammenlignelige handler i Nuuk samt  ved indhentelse af 

ejendomsmæglervurderinger. Der er et  begrænset  fungerende marked for ejendomme på 

Grønland og derved et  lavt  sammenligningsgrundlag.

13
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Noter til årsrapporten

5 Investeringsejendomme (fortsat)

Ændring af m2 priserne med + 1.000 kr. pr. m2 11.425.000

Ændring af m2 priserne med - 1.000 kr. pr. m2 -11.425.000

Ændring af afkastkravet  på + 0,5% -9.763.439

Ændring af afkastkravet  på - 0,5% 10.907.181

Andre anlæg,
driftsmateriel

6 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar og inventar

Anskaffelsessummer 1. januar 2.607.420
Tilgang 635.205
Afgang -375.000

Anskaffelsessummer 31. december 2.867.625

Afskrivninger 1. januar -1.081.326
Årets af- og nedskrivninger -938.948
Afskrivninger på udgåede akt iver 125.000

Afskrivninger 31. december -1.895.274

Bogført værdi 31. december 972.351

Ændring i de forudsætninger, der primært  er lagt  t il grund ved værdiansæt telse af 

ejendommene, vil have nedenstående indflydelse på værdiansæt telsen af ejendommene:

Eftersom det  er vanskeligt  at  forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en 

årrække, må det  forventes, at  den fakt iske drift  i en eller flere henseender vil forløbe 

anderledes i såvel posit iv som negat iv retning, end forudsat  i forbindelse med målingen af 

ejendommenes dagsværdi.
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Noter til årsrapporten

7 Finansielle anlægsaktiver Værdipapirer

Anskaffelsessummer 1. januar 8.880.000

Anskaffelsessummer 31. december 8.880.000

Værdiregulering 1. januar -6.380.000

Værdiregulering 31. december -6.380.000

Bogført værdi 31. december 2.500.000

Overført
8 Egenkapital Anpartskapital resultat

Saldo primo 125.330 89.172.732
Årets resultat 0 8.041.835

125.330 97.214.567

9 Hensættelse til udskudt skat 2017 2016

Hensættelse primo 31.992.857 29.342.803
Udskudt  skat  af årets resultat 2.664.852 2.650.054

34.657.709 31.992.857

Anpartskapitalen sammensættes af 2 anparter á kr. 62.500 hver og 330 anparter á kr. 1 

hver. I forbindelse med fusion pr. 1. januar 2012 er der udstedt  330 anparter á kr. 1. 

Herudover har der ikke været  ændringer i selskabskapitalen fra selskabets st iftelse og 

indt il nu.
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Noter til årsrapporten

10 Prioritetsgæld 2017 2016

Afdrag der forfalder efter 1-5 år 2.808.697 2.662.202
Afdrag der forfalder efter 5 år 11.860.754 12.494.766

Langfristet  del 14.669.451 15.156.968
Afdrag der forfalder efter 0-1 år 620.127 617.909

15.289.578 15.774.877

11 Kreditinstitutter

Afdrag der forfalder efter 1-5 år 0 0
Afdrag der forfalder efter 5 år 8.182.974 8.182.974

Langfristet  del 8.182.974 8.182.974
Afdrag der forfalder efter 0-1 år 0 0

8.182.974 8.182.974

12 Gæld til anpartshaverne

Gæld t il anpartshaverne kan opsiges fra såvel långivers som låntagers side med 3 

måneders varsel. Der er ikke særlige vilkår knyt tet  t il en eventuel indfrielse. Der er ikke 

indgået  særlig aftale om afvikling af gælden.

I t ilfælde af låntagers åbning af forhandlinger om tvangsakkord eller konkurs t ræder 

långiver t ilbage for GrønlandsBANKEN A/ S's t ilgodehavende i selskabet  med et  beløb på 

maksimalt  17.900.000 kr.
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Noter til årsrapporten

13 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet  har afgivet  selvskyldnerkaut ion overfor 3. mands gæld t il GrønlandsBANKEN 

A/ S. Gælden udgør 34.531.836 kr. pr. 31. december 2017.

Til sikkerhed for selskabets gæld t il ejerforeninger på kr. 0 er der t inglyst  ejerpantebrev på 

kr. 643.000 i selskabets ejendomme. Den bogførte værdi af de pantsat te akt iver udgør kr. 

35.555.156.

Til sikkerhed for selskabets gæld t il kredit inst itut ter på kr. 8.182.974 er t inglyst  

ejerpantebreve på kr. 8.278.824 i selskabets ejendomme. Den bogførte værdi af de 

pantsat te akt iver udgør kr. 35.555.156.

Til sikkerhed for selskabets bankgæld på kr. 67.139.643 er der t inglyst  ejerpantebrev på 

kr. 36.500.000 i selskabets ejendomme. Den bogførte værdi af de pantsat te akt iver udgør 

kr. 112.300.000. Der er herudover givet  t ransport  i lejekont rakt  med en samlet  

huslejebetaling i uopsigelighedsperioden på 5.659.215 kr.

Til sikkerhed for selskabets gæld t il realkredit inst itut  på kr. 15.289.578 er der t inglyst  

ejerpantebrev på kr. 18.783.000 i selskabets ejendomme . Den bogførte værdi af de 

pantsat te akt iver udgør 26.565.000 kr. 

Selskabet  har afgivet  selvskyldnerkaut ion overfor 3. mands gæld t il GrønlandsBANKEN A/ S 

på maksimalt  2.900.000 kr.

På vegne af selskabet  har GrønlandsBANKEN A/ S afgivet  bankgarant ier på i alt  kr. 

4.513.674 overfor realkredit inst itut  med et  t ilgodehavende hos selskabet  på kr. 

15.289.578.
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