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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2017 for Ejendomsselskabet Kystvejen Grenå A/S.

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 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vitten, den 24. maj 2018

Direktion

Anders Balle

Bestyrelse

Annie Stæhr Thomsen
formand

Thorkil Svendsen Andersen Mette Bjerg Lorenzen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Kystvejen Grenå A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Kystvejen Grenå A/S for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance,
egenkapitalopgørelse 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 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 opfyldt
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 udarbej-
de årsregnskabet 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 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 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 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 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 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 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 usikkerhed,
skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet el-
ler, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-
tegning. 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 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 eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus C, den 24. maj 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Robert Christensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne16653

Steffen Melin Henriksen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne42831
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Kystvejen Grenå A/S
Kystvej 26
8500 Grenaa

Telefon: 89 59 59 59

CVR-nr.: 31 88 68 80

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017

Hjemsted: Norddjurs Kommune

Bestyrelse Annie Stæhr Thomsen, formand
Thorkil Svendsen Andersen
Mette Bjerg Lorenzen

Direktion Anders Balle

Revision ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
Værkmestergade 25
8000  Aarhus C

Koncernregnskab Selskabet indgår i koncernrapporten for moderselskabet ATTA
Holding 2012 ApS,  Vittenvej 90, 8382 Hinnerup, Cvr.nr. 34 74
21 16.
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et underskud på kr. 344.037, og selskabets balance
pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på kr. 6.096.484.

Selskabet er i gang med en større renovering af ejendommen. Vedligeholdelsesdelen  af
renoveringen er udgiftsført. Da resultatet af driften af ejendommen efter afsluttet renovering
forventes at være i samme niveau som før renoveringen, anses ejendommens værdi for at være
uændret og derfor er et beløb svarende til forbedringen af ejendommen  udgiftsført som 
værdiregulering.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Kystvejen Grenå A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse
med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af visse
bestemmelser for klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

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.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, produktionsomkostninger samt andre
driftsindtægter.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Produktionsomkostninger

Produktionsomkostninger omfatter omkostninger, herunder afskrivninger,  der er medgået til at
opnå årets omsætning. 

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i året til ledelse og admini-
stration af selskabet, herunder omkostninger til det administrative personale, ledelse, kontorloka-
ler og kontoromkostninger samt afskrivninger.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipa-
pirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

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

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

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

Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på
anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige
værdi, ophører afskrivning.

Ved ændring af afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssige skøn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:
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Anvendt regnskabspraksis

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-10 år

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under an-
dre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

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. købs-
omkostninger. 

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

Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en
kapitalisering af det forventede, fremtidige løbende driftsafkast af ejendommen. I det omfang der
er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår disse som
grundlag for vurdering af ejendommens dagsværdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objek-
tiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

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 betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel
skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen
bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2017

Note 2017
kr.

2016
t.kr.

Bruttofortjeneste 684.448 1.901

Administrationsomkostninger -22.360 -23

Resultat af ordinær primær drift 662.088 1.878

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 -737.542 0

Resultat før finansielle poster -75.454 1.878

Finansielle indtægter 2 5.884 15

Finansielle omkostninger 3 -371.640 -380

Resultat før skat -441.210 1.513

Skat af årets resultat 4 97.173 -332

Årets resultat -344.037 1.181

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -344.037 1.181

-344.037 1.181
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Balance pr. 31. december 2017

Note 2017
kr.

2016
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 33.800.000 33.800

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 730.820 823

Materielle anlægsaktiver 34.530.820 34.623

Anlægsaktiver i alt 34.530.820 34.623

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 15.391 0

Andre tilgodehavender 199.949 0

Tilgodehavender 215.340 0

Likvide beholdninger 64 1

Omsætningsaktiver i alt 215.404 1

Aktiver i alt 34.746.224 34.624
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Balance pr. 31. december 2017

Note 2017
kr.

2016
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500

Overført resultat 5.596.484 5.921

Egenkapital 7 6.096.484 6.421

Hensættelse til udskudt skat 6.257.931 6.334

Hensatte forpligtelser i alt 6.257.931 6.334

Gæld til realkreditinstitutter 15.303.178 16.148

Langfristede gældsforpligtelser 8 15.303.178 16.148

Gæld til realkreditinstitutter 8 845.263 836

Gæld til tilknyttede virksomheder 6.093.837 4.428

Anden gæld 149.531 457

Kortfristede gældsforpligtelser 7.088.631 5.721

Gældsforpligtelser i alt 22.391.809 21.869

Passiver i alt 34.746.224 34.624

Eventualposter m.v. 9

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 500.000 5.920.374 6.420.374

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 25.548 25.548

Årets resultat 0 -344.037 -344.037

Skat af egenkapitalbevægelser 0 -5.401 -5.401

Egenkapital 31. december 500.000 5.596.484 6.096.484
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Noter

2017
kr.

2016
t.kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Årets værdiregulering af investeringsejendomme -737.542 0

Værdiregulering investeringsejendomme -737.542 0

-737.542 0

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 5.625 8

Andre finansielle indtægter 259 7

5.884 15

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 67.136 66

Andre finansielle omkostninger 304.504 314

371.640 380
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Noter

2017
kr.

2016
t.kr.

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -15.391 233

Årets udskudte skat -76.381 78

-91.772 311

der fordeler sig således:

Skat af årets resultat: -97.173 332

Skat af egenkapitalbevægelser 5.401 -21

-91.772 311

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Dagsværdi 1. januar 33.800.000

Tilgang i årets løb 737.542

Årets værdireguleringer -737.542

Dagsværdi 31. december 33.800.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 33.800.000

Opgørelse af dagsværdi.
Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt bygning med udgangspunkt
i de realiserede huslejeindtægter samt skønnede omkostninger til drift og vedligehold af
ejendommene. Disse skønnede omkostninger udtrykker et normaliseret driftsresultat og
anvendes med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi.
Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det gennemsnitlige afkastkrav, som er
fastsat til 7%.
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Noter

6 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 25.217.346

Tilgang i årets løb 152.945

Kostpris 31. december 25.370.291

Ned- og afskrivninger 1. januar 24.394.047

Årets afskrivninger 245.424

Ned- og afskrivninger 31. december 24.639.471

Regnskabsmæssig værdi 31. december 730.820

2017
kr.

2016
t.kr.

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver er
omkostningsført under følgende poster:

Af- og nedskrivninger, produktion 245.424 455

245.424 455

7 Egenkapital

Selskabskapitalen specificerer sig således:

Pålydende
værdi

500 A-aktier á kr. 1.000 500.000

500.000

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.
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Noter

8 Langfristede gældsforpligtelser

2017
kr.

2016
t.kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 11.844.246 12.747

Mellem 1 og 5 år 3.458.932 3.401

Langfristet del 15.303.178 16.148

Inden for et år 845.263 836

16.148.441 16.984

9 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet ATTA Holding 2012 ApS og hæfter
solidarisk for skatten.

Renterisici
Selskabet afdækker renterisici ved hjælp af renteswaps, hvorved variable rentebetalinger
omlægges til faste rentebetalinger. De sikrede pengestrømme forventes realiseret og vil
påvirke resultatet over renteswappens restløbetid

Selskabet har sikret 100% af de variable rentebetalinger vedrørende realkreditgæld og
rentesikringen løber i 10 år.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 16.393, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2017  udgør t.kr. 33.800.
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