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Skagen Nordstrand Holding K/S
Arsrapport 2018

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Skagen Nordstrand Holding K/S for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 26. april 2019
Direktion:

Henrik Calum

Kommanditisterne:

Henrik Calum
formand
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Skagen Nordstrand Holding K/S
Arsrapport 2018

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kommanditisterne i Skagen Nordstrand Holding K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Skagen Nordstrand Holding K/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation foradrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Skagen Nordstrand Holding K/S
Arsrapport 2018

Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 26. april 2019
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Stefan Christiansen
statsaut. revisor
mne34146
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Kommanditisterne
Direktion

Revision

Skagen Nordstrand Holding K/S
Arsrapport 2018

Skagen Nordstrand Holding K/S
Strandvejen 3, 9000 Aalborg

29 136300
8. september 2005

Aalborg
1. januar - 31. december

Henrik Calum, formand
Henrik Calum

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens
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Skagen Nordstrand Holding K/S
Arsrapport 2018

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten bestar i udvikling og videresalg af ejendomme i Skagen.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018 udviser et underskud pa 12.189.936 kr. mod et underskud
pa 658.312 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa
8.417.689 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr.

Bruttotab
Nedskrivning af omsatningsaktiver

Resultat for finansielle poster

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
2 Finansielle indtegter
3 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Skagen Nordstrand Holding K/S

Arsrapport 2018

2018 2017
-415.732 -13.936
-7.559.311 0]
-7.975.043 -13.936
-3.745.586 -45.317
0 9.356

-469.307 -608.415
-12.189.936 -658.312
0 0
-12.189.936 -658.312
-12.189.936 -658.312
-12.189.936 -658.312
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

4 Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Varebeholdninger

Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Skagen Nordstrand Holding K/S

Arsrapport 2018

2018 2017
10.354.143 18.369.361
10.354.143 18.369.361
10.354.143 18.369.361
18.111.938 33.810.429
18.111.938 33.810.429
358.190 340.128
21.490 0
379.680 340.128
262 262
18.491.880 34.150.819
28.846.023 52.520.180
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

PASSIVER

Egenkapital
Selskabskapital

Overkurs ved emission
Reserve for opskrivninger
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser

Kortfristede geldsforpligtelser

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

6 Sikkerhedsstillelser

Skagen Nordstrand Holding K/S

Arsrapport 2018

2018 2017
13.000.000 13.000.000
500.000 500.000

0] 7.500.000
-5.082.311 11.391.818
8.417.689 32.391.818
13.761 8.319
13.761 8.319
13.692.479 13.843.307
23.497 22.996
6.698.597 6.218.368
0 35.372
20.414.573 20.120.043
20.414.573 20.120.043
28.846.023 52.520.180
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Skagen Nordstrand Holding K/S
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Overkurs ved Reserve for Overfort

kr. Selskabskapital emission opskrivninger resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2017 13.000.000 500.000 7.500.000 12.050.130 33.050.130
Overfort via resultatdisponering 0 0 0 -658.312 -658.312
Egenkapital 1. januar 2018 13.000.000 500.000 7.500.000 11.391.818 32.391.818
Overfert via resultatdisponering 0 0 0 -12.189.936 -12.189.936
Egenkapitalbevagelser i

datterselskab 0 0 0 -4.284.193 -4.284.193
Tilbagefersel af opskrivninger 0 0 -7.500.000 0 -7.500.000
Egenkapital 31. december 2018 13.000.000 500.000 0 -5.082.311 8.417.689
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Skagen Nordstrand Holding K/S
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skagen Nordstrand Holding K/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Indtaegter fra salg indregnes i nettoomsatningen, nar overgang af de vaesentligste fordele og risici til
keber har fundet sted, indtaegten kan opgeres palideligt og betaling forventes modtaget.

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttotab

I resultatopggrelsen er nettoomsatning og eksterne omkostninger med henvisning til drsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttotab.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primeere aktivitet, der er
afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler og tab
pa debitorer.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

Efter den indre vaerdis metode indregnes en forholdsmaessig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopggrelsen. Resultatandele efter skat i dattervirksomheder prasenteres i
resultatopggrelsen som sarskilte linjer. For kapitalandele i dattervirksomheder foretages fuld elimine-
ring af koncerninterne avancer/tab.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.
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Skagen Nordstrand Holding K/S
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males ved fgrste indregning til kost-
pris og efterfglgende til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre vardi opgjort efter
modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af resterende veerdi af positiv eller
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Dattervirksomheder og associerede virksomheder
med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til O kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virk-
somheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre veerdi, i det omfang det
vurderes som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative indre vardi overstiger tilgodehaven-
der, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har
en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke dattervirksomhedens underbalance. Nettoopskrivning af
kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder overfgres til egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter indre veerdis metode, i det omfang den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesveardien.

Ved fgrste indregning males kapitalandele i dattervirksomheder til kostpris, dvs. med tillaeg af transakti-
onsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf. anvendt regn-
skabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Kostprisen vaerdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Konstaterede mervardier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
maessige indre veardi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henfgres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige vaerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der males til regnskabsmaessig indre veerdi, er underlagt krav om
nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa verdiforringelse.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af dattervirksomheder og associerede virksomheder opggres som
forskellen mellem afhandelsessummen og den regnskabsmaessige vaerdi af nettoaktiver pa salgstids-
punktet inkl. ikke-afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Varebeholdninger

Ejendomme og grunde, der er erhvervet med udvikling og videresalg for gje, er opfert som projekt-
beholdninger. Hvert enkelt projekt er vurderet sarskilt og der foretages hensattelser til deekning af
usikkerheder omkring feerdiggerelse og projektets gennemfgrelse.

Nettorealisationsveerdi for varebeholdninger opggres som salgssum med fradrag af feerdiggerelses-
omkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsaettes under hensyn-tagen
til omsaettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.
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Skagen Nordstrand Holding K/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omseaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiandringer.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende
arbejder, omstruktureringer m.v. Hensatte forpligtelser indregnes, nar virksomheden, som fglge af en
tidligere begivenhed pa balancedagen har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at
indfrielse af forpligtelsen vil medfgre en afgang af gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsvaerdi eller til dagsvaerdi, hvor opfyldelse af forpligtel-
sen tidsmaessigt forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved Ianoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over |aneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Finansielle indtegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Finansielle anlaegsaktiver

Skagen Nordstrand Holding K/S
Arsrapport 2018

2018 2017
9.356

9.356

5.422 139.472
463.885 468.943
469.307 608.415

Kapitalandele i
tilkknyttede

kr. virksomheder
Kostpris 1. januar 2018 2.205.000
Tilgang i arets Ipb 0
Afgang i arets lgb 0
Kostpris 31. december 2018 2.205.000
Veardireguleringer 1. januar 2018 16.164.361
Andel af arets resultat / Opskriv/Nedskriv -3.745.586
Egenkapitalreguleringer hos kapitalandele -4.284.193
Andre reqguleringer vedr. kapitalandele 14.561
Verdireguleringer 31. december 2018 8.149.143
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 10.354.143
Navn Ejerandel
Dattervirksomheder

Skagen Nordstrand K/S 100,00 %
Skagen Nordstrand IV K/S 100,00 %
Komplementarselskabet Skagen Nordstrand Il ApS 100,00 %
Komplementarselskabet Skagen Nordstrand IV ApS 100,00 %

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har i 2009 solgt principgodkendt areal til 6,4 mio. kr., hvor det er aftalt, at det er en
forudsaetning, at der opnas endelig lokalplan inden 31/3 2011. Lokalplanen er ikke vedtaget ved

regnskabsarets udgang.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for Skagen Nordstrand Holding K/S koncernens gaeld til Spar Nord Bank A/S, er afgivet
pant pa 46 mio. kr. i koncernens projektbeholdning, bogfert vaerdi 18 mio. kr. samt pant i indestdender.

Til sikkerhed for mellemvarende med Spar Nord Bank A/S, er afgivet selvskyldnerkaution.
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