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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2019 for Wulff Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lgsning, den 13. marts 2020

Direktion

Flemming Thygesen Wulff

Bestyrelse

Lars Bundgaard Michael Koch Kia Wulff
formand

Flemming Thygesen Wulff
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Wulff Eiendomme A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Wulff Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i ov-
erensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler
og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyld-
es besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til da-
toen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke lengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 13. marts 2020

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28681
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve, udleje og saelge fast ejendom samt at foresta handel og finansiering og
dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et overskud pa t.kr. 4.364, og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital pa t.kr. 11.505.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Wulff Ejendomme A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindtaegter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter, som er periodiseret frem til regnskabsarets udlgb.
Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms, afgifter og med fradrag af alle former for afgivne rabatter mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring og skatter mv. der afholdes i forbindelse med den udlejning, som indgar i
nettoomsaetningen.

Belgb til deekning af driftsudgifter, som opkraeves over huslejen, modregnes i omkostninger.

Andre driftsindtzaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes ak-
tiviteter, herunder tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgg-
relser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab vedrgrende geeld i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.
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Anvendt regnskabspraksis

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

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

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 20-50 ar 0%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0%
Indretning af lejede lokaler 10 ar 0%

Brugstiden og restveerdien revurderes arligt. En andring behandles som et regnskabsmaessigt sken, og
indvirkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre drifts-
indteegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsveerdien lavere end kostprisen,
nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjeelpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillaeg af hjemta-
gelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede faerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer, hjelpema-
terialer, direkte lgn og indirekte produktionsomkostninger.

Nettorealisationsveerdien for varebeholdninger opggres som salgspris med fradrag af feerdigggrelsesomkost-
ninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under hensyntagen til va-
rebeholdningers omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i ud-
skudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres
direkte pa egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2019
Note 2019 2018
t.kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 7.860 5.427
Personaleomkostninger 1 (410) (104)
Resultat for af- og nedskrivninger 7.450 5.323
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver (1.439) (1.531)
Andre driftsomkostninger (31) 0
Resultat fgr finansielle poster 5.980 3.792
Finansielle indtaegter 22 24
Finansielle omkostninger (891) (903)
Resultat for skat 5.111 2,913
Skat af arets resultat 2 (747) (641)
Arets resultat 4.364 2.272
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 4.364 2.272

4.364 2.272
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Balance 31. december 2019
Note 2019 2018
t.kr. t.kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 62.187 62.023
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 0
Indretning af lejede lokaler 286 420
Materielle anlaegsaktiver 3 62.473 62.443
Andre tilgodehavender 123 181
Finansielle anlzegsaktiver 123 181
Anlaegsaktiver i alt 62.596 62.624
Grunde og bygninger 0 4.126
Varebeholdninger 0 4.126
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 209 509
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.025 0
Andre tilgodehavender 66 54
Tilgodehavender 3.300 563
Likvide beholdninger 31 32
Omsaetningsaktiver i alt 3.331 4.721
Aktiver i alt 65.927 67.345
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Balance 31. december 2019
Note 2019 2018
t.kr. t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500 500
Overfgrt resultat 11.005 6.640
Egenkapital 4 11.505 7.140
Hensaettelse til udskudt skat 5 2.170 2.461
Hensatte forpligtelser i alt 2.170 2.461
Banker 22.569 26.010
Geeld til realkreditinstitutter 21.222 20.535
Deposita 986 1.353
Langfristede galdsforpligtelser 6 44.777 47.898
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 5.101 4.982
Banker 1.118 2.246
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 44 36
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 2.000
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 67 3
Selskabsskat 1.038 482
Anden geeld 107 97
Kortfristede geeldsforpligtelser 7.475 9.846
Geaeldsforpligtelser i alt 52.252 57.744
Passiver i alt 65.927 67.345

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfegrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2019 500 6.641 7.141
Arets resultat 0 4.364 4.364
Egenkapital 31. december 2019 500 11.005 11.505




Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2019
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2019

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019
Arets afskrivninger

Tilbagefgrte af- og nedskrivninger pa afhandede
aktiver

Af- og nedskrivninger 31. december 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019

Wulff Eiendomme A/S 15
Noter til érsrapporten
2019 2018
t.kr. t.kr.
Personaleomkostninger
Lenninger 394 101
Andre omkostninger til social sikring 5 1
Andre personaleomkostninger 11 2
410 104
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 1.038 482
Arets udskudte skat (291) 159
747 641

Andre anlzaeg,

Grunde og byg- driftsmateriel

Indretning af

ninger og inventar lejede lokaler
77.015 515 3.448
7.535 0 0
(7.938) 0 0
76.612 515 3.448
14.993 515 3.028
1.305 0 134
(1.873) 0 0
14.425 515 3.162
62.187 0 286
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Noter til érsrapporten
4 Egenkapital
Virksomhedskapitalen specificerer sig saledes:
Palydende
veerdi
t.kr.
500 A-aktier & kr. 100 50
4.500 B-aktier & kr. 100 450
500
Der har ikke vaeret aendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.
2019 2018
t.kr. t.kr.
5 Henseettelse til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat 1. januar 2019 2.461 2.303
Arets udskudte skat 0 158
Anvendt i aret (291) 0
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2019 2.170 2.461
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2019 2019 naeste ar efter 5 ar
Banker 29.298 25.934 3.365 8.329
Geeld til realkreditinstitutter 22.229 22.924 1.702 15.056
Deposita 1.353 1.020 34 986
52.880 49.878 5.101 24.371
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7 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Wulff Invest | ApS og haefter solidarisk med @vrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

8 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitutter, t.kr. 27.052, er der afgivet sikkerhed i
form af ejerpantebreve med nominel vaerdi pa i alt t.kr. 9.040 i grunde og bygninger med en
regnskabsmaessig veerdi pa i alt t.kr. 16.197, samt skadeslgsbreve med en nominel veerdi pa i alt t.kr.
5.000 i grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa i alt t.kr. 11.770.

Til sikkerhed for gaeld i realkreditinstitutter, t.kr. 22.924 er der pr. 31. december 2019, afgivet sikkerhed i
grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa i alt t.kr. 47.985.

Derudover er der tinglyst et ejerpantebrev i en ejendom med t.kr. 942. Dette ejerpantebrev er til fri
disposition.
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