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Selskabsoplysninger
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8300 Odder

CVR-nr.: 28 70 37 67
Regnskabsperiode: 1. oktober 2016 - 30. september 2017
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Hjemsted: Odder

Direktion Kurt Birger Svit

Revision Roesgaard & Partners
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30.

september 2017 for KBS Holding I ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 30. september 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

oktober 2016 - 30. september 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odder, den 2. marts 2018

Direktion

Kurt Birger Svit
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i KBS Holding I ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for KBS Holding I ApS for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september

2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og no-

ter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret

1. oktober 2016 - 30. september 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-

et 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 opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og

egnet som grundlag for vores konklusion.

Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift

Vi gør opmærksom på, at der er væsentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivl om selskabets mulig-

hed for at fortsætte driften. Vi henviser til årsregnskabets note 1, hvoraf fremgår, hvilke forudsætninger

ledelsen har lagt til grund for at udarbejde årsregnskabet med fortsat drift for øje. Det er på baggrund

heraf ledelsens vurdering, at der vil være tilstrækkelig likviditet til rådighed, hvorfor årsregnskabet i o-

verensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsætning af selskabets fortsatte drift. Vores konklu-

sion er ikke modificeret vedrørende dette forhold.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse 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 fortsætte

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-

skabet 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-

klusion. 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 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 indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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 opretholder 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 besvigelser er højere end ved væ-

sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

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

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-

sion 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 årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-

kerhed 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 revisions-

påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ik-

ke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbe-

vis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller for-

hold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 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 tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-

et væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 2. marts 2018

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28681
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at erhverve fast ejendom samt drift og udlejning heraf, samt at besidde

kapitalandele i associeret virksomhed og hermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Med hensyn til dagsværdien af investeringsejendommene henvises til note 2. I forbindelse med målin-

gen af investeringsejendommene har ledelsen taget hensyn til renteudviklingen, lejerssammensætnin-

gen og ejendommens stand og beliggenhed mv.  Selskabets investeringejendomme er herefter indreg-

net til en forsigtig og forsvarlig værdi.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016/17 udviser et overskud på kr. 321.730, og selskabets balance pr.

30. september 2017 udviser en negativ egenkapital på kr. 631.976.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer

Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen.

Selskabet forventes af være overskudsgivende i de kommende år og det forventes at selskabet kan

reetablere egenkapitalen ved egen indtjening.

Med hensyn til selskabets fortsatte drift henvise til note 1, hvor forudsætninger for aflæggelse af

årsregnskabet med fortsat drift for øje, er beskrevet.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KBS Holding I ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.

Selskabet har i henhold til årsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregnskab.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant 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.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttoresultat består af omsætning med fradrag af direkte driftsomkostninger og andre eksterne om-

kostninger.

Omsætning

Periodiserede huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, hvis indtægten kan opgøres pålideligt og

forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Direkte driftsomkostninger

Direkte driftsomkostninger omfatter ejendommenes driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskat-

teordningen mv.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virksomhe-

ders resultat efter skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance/tab.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen 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

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. købsomkost-

ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-

ejendomme 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 regnskabsmæs-

sige 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 diskonteringsmodel-

ler.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2017 fastsat ved anvendelse af en afkast-

baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, kor-

rigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtje-

ning kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

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

sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder

som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes in-

dre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncernin-

terne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill op-

gjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning

efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige værdi oversti-

ger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrap-

porten for KBS Holding I ApS, bindes ikke på opskrivningsreserven.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.

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 indkomster samt for betal-

te acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-

cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-

dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra pos-

ter, der føres direkte på egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-

værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets

kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Note 2016/2017
kr.

2015/2016
kr.

Bruttofortjeneste 270.464 192.884

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 242.548 133.277

Finansielle omkostninger 3 (181.338) (200.496)

Resultat før skat 331.674 125.665

Skat af årets resultat 4 (9.944) 0

Årets resultat 321.730 125.665

Overført resultat 321.730 125.665

321.730 125.665
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Balance pr. 30. september 2017

Note 2017
kr.

2016
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 3.878.678 3.878.678

Materielle anlægsaktiver 3.878.678 3.878.678

Kapitalandele i associerede virksomheder 6 519.472 276.924

Finansielle anlægsaktiver 519.472 276.924

Anlægsaktiver i alt 4.398.150 4.155.602

Periodeafgrænsningsposter 2.395 2.395

Tilgodehavender 2.395 2.395

Omsætningsaktiver i alt 2.395 2.395

Aktiver i alt 4.400.545 4.157.997
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Balance pr. 30. september 2017

Note 2017
kr.

2016
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat (756.976) (1.078.706)

Egenkapital (631.976) (953.706)

Banker 1.000.268 1.038.954

Gæld til realkreditinstitutter 2.944.174 3.098.838

Langfristede gældsforpligtelser 7 3.944.442 4.137.792

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 189.773 148.864

Banker 264.662 234.884

Selskabsskat 9.944 0

Anden gæld 623.700 590.163

Kortfristede gældsforpligtelser 1.088.079 973.911

Gældsforpligtelser i alt 5.032.521 5.111.703

Passiver i alt 4.400.545 4.157.997

Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 1

Usikkerhed ved indregning og måling 2

Eventualposter m.v. 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2016 125.000 (1.078.706) (953.706)

Årets resultat 0 321.730 321.730

Egenkapital 30. september 2017 125.000 (756.976) (631.976)
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Ledelsen har udarbejdet årsregnskabet under forudsætning af fortsat drift (going concern)  på baggrund

af forventning om reduktion af selskabets afdragsforpligtelse ved en låneomlægning sam forventning om

et ekstraordinært udbytte fra det associerede selskab. Det er på grundlag heraf ledelsens opfattelse, at

disse forhold sammen med likviditetsoverskuddet fra driften vil være tilstrækkelig til at fortsætte driften

af selskabet.  

2 Usikkerhed ved indregning og måling

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret

værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et

afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejenomme bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype

- erfaringer med køb og salg samt belåning

- ændringer i den enkelte ejendoms forhold

I 2016/17 har selskabet opnået et afkast på 7 %, hvilket tillige forventes det kommende år. Det er fastlagt

på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejernes bonitet,

vilkår i lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv. Afkastet er på samme niveau som det

generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Der er derfor ikke foretaget regulering af dagsværdien

af investeringsejendomme pr. 30. september 2017

2016/2017
kr.

2015/2016
kr.

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 181.338 200.496

181.338 200.496

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 9.944 0

9.944 0
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5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. oktober 2016 4.247.737

Kostpris 30. september 2017 4.247.737

Værdireguleringer 1. oktober 2016 (369.059)

Værdireguleringer 30. september 2017 (369.059)

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2017 3.878.678

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. september 2017 er der anvendt et fastsat afkastkrav, der

kan opgøres til 7 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,50 7,00 7,50

Dagsværdi 4.169.000 3.878.678 3.600.000

Ændring i dagsværdi 290.322 0 (278.678)

Tilsvarende lejemultipel 11 10 9
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2017
kr.

2016
kr.

6 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. oktober 2016 337.710 337.710

Kostpris 30. september 2017 337.710 337.710

Værdireguleringer 1. oktober 2016 (60.786) (194.063)

Årets resultat 242.548 133.277

Værdireguleringer 30. september 2017 181.762 (60.786)

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2017 519.472 276.924

Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig således:

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat

EDC-Ejendomscentret Odder A/S Odder %33 519.472 245.548

7 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. oktober

2016

Gæld

30.

september

2017

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Banker 1.076.954 1.038.268 38.000 0

Gæld til realkreditinstitutter 3.209.702 3.095.947 151.773 2.335.895

4.286.656 4.134.215 189.773 2.335.895

8 Eventualposter m.v.

Selskabet har ikke andre kautions, garanti, eller eventualforpligtelser, udover hvad der fremgår af

årsrapporten.
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9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.210, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 30/9 2017  udgør t.kr. 3.878.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 800 i ovenstående grunde og bygninger. Ejerpantebre-

vet er deponeret til sikkerhed for bankgæld.
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