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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2016 for K/S Svendborg Bycenter.

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 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 3. marts 2017

Direktion

Kurt Petersen
direktør

Bestyrelse

Michael Brag
formand

Michael Kaa Andersen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i K/S Svendborg Bycenter

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K/S Svendborg Bycenter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 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 internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnåede revisionsbevis 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 revisionspåtegn-
ing med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revisio-
n 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 indflydel-
se 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 oprethold-
er 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 besvigel-

ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte

sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af in-

tern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, 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 usikker-

hed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskab-

et eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores

konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisions-

påtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere

kan fortsætte driften.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet 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 tidsmæs-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuel-
le betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

København, den 3. marts 2017

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Kim Nielsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Svendborg Bycenter
c/o I/S Ejendomsinvest
Hammershusgade 9
2100 København Ø

CVR-nr.: 26 99 07 93
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: København

Komplementar: MKA Ejendomme Komplementar ApS

Bestyrelse Michael Brag, formand       
Michael Kaa Andersen

Direktion Kurt Petersen, direktør

Revision Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Gribskovvej 2
2100  København Ø
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Svendborg Bycenter for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har ændret regnskabspraksis på følgende områder:

Selskabet har implementeret ændringerne til årsregnskabsloven, jf. lov nr. 738 om ændring af
årsregnskabsloven m.v. af 1. juni 2015. Dette omfatter nye og ændrede oplysnings- og
præsentationskrav samt ændringer i indregnings-, målings- og klassifikationsbestemmelser.
Ændringer til bestemmelserne for indregning og måling samt klassifikation er følgende:

Gældsforpligtelser til finansiering af investeringsejendomme er hidtil målt til dagsværdi med
værdireguleringer indregnet i resultatopgørelsen. Gældsforpligtelserne måles fremover til
amortiseret kostpris. I overensstemmelse med overgangsbekendtgørelsens § 1 anses den
indregnede dagsværdi pr. 31.12.15 som ny kostpris fra 01.01.16. Der er ikke foretaget tilpasning
af sammenligningstal.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter

Huslejeindtæger indregnes i resultatopgørelsen for den periode, indtægten vedrører.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter vedrører andre lejerelaterede poster.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder reparation og
vedligeholdelse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring mv. i det omfang omkostningerne
ikke bæres af lejer, samt omkostninger til ledelse og administration i regnskabsprioden, herunder
advokatbistand og revision.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsværdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede værdireguleringer
af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. finansielle poster omfatter renteindtægter og omkostninger samt amortisering af
realkreditlån mv.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat samt udskudt skat påhviler de enkelte kommanditister, og der indregnes
derfor ikke skat i selskabets årsregnskab. Der foretages skattemæssige afskrivninger på
ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringeri 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 anskaffelses til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger.

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

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væ-
sentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af
diskonteringsmodeller.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstændigheder vil sansynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Virksomhedskapitalen

Virksomhedskapitalen indregnes efter indbetalingsmetoden, hvorefter den faktisk indbetalte
kapital indregnes som virksomhedskapital. Indbetalinger til udligning af hæftelsen ud over den
andel, som kan henføres til virksomhedskapitalen, indregnes direkte på de frie reserver (overført
resultat). Ikke indbetalt virksomhedskapital og resthæftelse indregnes ikke i egenkapitalen, men
oplyses i noterne.

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 provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.

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

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere vedrørende
selskabets lejemål.

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

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter i de
efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Lejeindtægter 7.082.373 7.183.604

Andre driftsindtægter 27.315 34.160

Andre eksterne omkostninger -4.074.498 -5.246.156

Bruttoresultat 3.035.190 1.971.608

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1 -33.780.000 -827.762

Resultat før finansielle poster -30.744.810 1.143.846

Finansielle omkostninger 2 -3.178.977 -1.950.161

Årets resultat -33.923.787 -806.315

Overført resultat -33.923.787 -806.315

-33.923.787 -806.315
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Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 93.800.000 127.580.000

Materielle anlægsaktiver 93.800.000 127.580.000

Anlægsaktiver i alt 93.800.000 127.580.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 419.908

Andre tilgodehavender 2.054.990 177.932

Tilgodehavender 2.054.990 597.840

Likvide beholdninger 1.715 12.703

Omsætningsaktiver i alt 2.056.705 610.543

Aktiver i alt 95.856.705 128.190.543
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Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Selskabskapital 102.249.175 322.300

Overført resultat -66.335.360 -32.411.573

Egenkapital 4 35.913.815 -32.089.273

Gæld til realkreditinstitutter 53.415.864 113.257.915

Deposita 493.256 493.256

Langfristede gældsforpligtelser 5 53.909.120 113.751.171

Gæld til realkreditinstitutter 5 2.806.136 0

Kreditinstitutter 5 1.446.652 36.351.355

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 8.786.336

Anden gæld 1.130.908 688.301

Periodeafgrænsningsposter 102.000 0

Deposita 548.074 702.653

Kortfristede gældsforpligtelser 6.033.770 46.528.645

Gældsforpligtelser i alt 59.942.890 160.279.816

Passiver i alt 95.856.705 128.190.543

Hovedaktivitet 6

Usikkerhed ved indregning og måling 7

Eventualposter m.v. 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Noter til årsrapporten

2016
kr.

2015
kr.

1 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Værdireguleringer af investeringsejendomme -33.780.000 0

Værdiregulering investeringsejendomme -33.780.000 0

Værdireguleringer af finansielle forpligtelser 0 -827.762

Dagsværdireguleringer af gæld vedrørende
investeringsejendomme 0 -827.762

-33.780.000 -827.762

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 3.178.977 1.950.161

3.178.977 1.950.161

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2016 122.686.270

Kostpris 31. december 2016 122.686.270

Værdireguleringer 1. januar 2016 4.893.730

Årets værdireguleringer -33.780.000

Værdireguleringer 31. december 2016 -28.886.270

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 93.800.000
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Noter til årsrapporten

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for
investeringsejendommen.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet normaliseret driftsresultat på t.kr.
7.987 og et afkastkrav på 8,37 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til
ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår
og betingelser i lejekontrakter.

Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på 68 % af ejendommens samlede areal,
svarende til budgetterede lejeindtægter på t.kr. 9.347. Driftsomkostninger er skønnede med
udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgå til driften af
investeringsejendommen i et normalt år, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuværende vedligeholdelsesstand.

Såfremt ejendommen ikke har været fuldt udlejet, er der i dagsværdien foretaget fradrag for
tab af lejeindtægter for ikke udlejede arealer.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på
investeringsejendommen.
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Noter til årsrapporten

4 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2016 322.300 -32.411.573 -32.089.273

Indskud 101.926.875 0 101.926.875

Årets resultat 0 -33.923.787 -33.923.787

Egenkapital 31. december 2016 102.249.175 -66.335.360 35.913.815

Stamkapitalen kr. 102.249.175 består af 100 kommanditanparter. Ingen kommanditanparter
er tillagt særlige rettigheder.

5 Langfristede gældsforpligtelser

2016
kr.

2015
kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 42.231.479 98.195.965

Mellem 1 og 5 år 11.184.385 15.061.950

Langfristet del 53.415.864 113.257.915

Inden for et år 2.806.136 0

56.222.000 113.257.915

Deposita

Mellem 1 og 5 år 493.256 493.256

Langfristet del 493.256 493.256

Inden for et år 548.074 702.653

Kortfristet del 548.074 702.653

1.041.330 1.195.909

6 Hovedaktivitet

Selskabets formål er udlejning af fast ejendom og anden hermed beslægtet virksomhed.
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Noter til årsrapporten

7 Usikkerhed ved indregning og måling

I årsrapporten er følgende usikkerheder væsentlige at bemærke, idet de har haft betydelig
indflydelse på de indregnede aktiver og forpligtigelser:

Usikkerhed ved indregning og måling
Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis, jf. særskilt beskrivelse heraf, er det
nødvendigt, at ledelsen foretager vurderinger og skøn af, samt opstiller forudsætninger for,
den regnskabsmæssige værdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes
fra andre kilder. Disse skøn og forudsætninger er baseret på historiske erfaringer og andre
relevante faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse skøn.

De foretagne skøn og underliggende forudsætninger revurderes løbende. Ændringer til
foretagne regnskabsmæssige skøn indregnes i den regnskabsperiode, hvori ændringen finder
sted samt fremtidige regnskabsperioder, hvis ændringer både påvirker den periode, hvori
ændringen finder sted, og efterfølgende perioder.

Ledelsen har i løbet af regnskabsåret foretaget følgende regnskabsmæssige skøn og
vurderinger, der har haft betydelig indflydelse på årsrapporten:

Ejendomme
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. Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi.
Værdireguleringer af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Det er ledelsens
vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme. 
Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører
væsentlige regnskabsmæssige skøn.
De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.
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Noter til årsrapporten

8 Eventualposter m.v.

Kautions- og garantiforpligtelser
Der er etableret en selvskyldnerkautionsforpligtelse mellem alle koncernselskaber i MKA
Ejendomme Invest ApS for så vidt angår koncernens realkredit- og bankgæld. Den samlede
hæftelse udgør t.kr. 78.886. 
Der er afgivet selvskyldnerkaution for tredjemands gældsforpligtigelse på t.kr. 534.654.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der tinglyst realkreditpantebreve på nom. t.kr. 56.222 i selskabets ejendom.

Der er tinglyst underpant i selskabets ejerpantebreve i ejendommen til sikkerhed for
kreditinstitutter:

Nominel værdi af ejerpantebrev t.kr. 75.770.

Bogført værdi af pantsatte aktiver t.kr. 93.800.

Ejerpantebreve er tillige stillet til sikkerhed for tredjemands gæld.
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