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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2016 for Ejendommen Granlyet 8 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lynge, den 22. maj 2017

Direktion

Henrik Nyborg
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendommen Granlyet 8 ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendommen Granlyet 8 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016, 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 fi-
nansielle 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 yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet
i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-
skabet 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 eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift
Uden at modificere vores konklusion, henviser vi til note 1, som omtaler, at der pågår forhandlinger med
selskabets væsentligste lejer omkring betaling af husleje herunder en løsning på tilgodehavender på kr.
1.034.627 hos lejer og holdingselskabet til lejer. Selskabets fortsatte drift er betinget af, at de nævnte
forhandlinger afsluttes på tilfredsstillende vis. Udfaldet af disse forhandlinger forventes først at foreligge
i løbet af 2017. Ledelsen har ved regnskabsaflæggelsen forudsat, at forhandlingerne afsluttet på tilfreds-
stillende vis, og har derfor aflagt regnskabet med fortsat drift for øje.

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 an-
ser 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 årsregnska-
bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere 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 konklu-
sion. 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 gæl-
dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne 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 den-
ne 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 kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 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
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 eller, hvis sådanne op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder 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 no-
teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-
cering 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.

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 vi-
den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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 overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 22. maj 2017

BRANDT
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Per Jens Løfgren
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendommen Granlyet 8 ApS
Granlyet 8
3540 Lynge

CVR-nr.: 32 27 74 54
Hjemsted: Allerød
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Henrik Nyborg

Revision BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ved Vesterport 6, 5. sal
1612 København V

Bankforbindelse Nykredit, Hovedvejen 10-12, 2600 Glostrup
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået i udlejning af ejendom til fabriks - og
administrationslokaler.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat og den økonomiske udvikling blev som forventet og anses for utilfredsstillende. 

Selskabets aktiviteter og økonomiske forhold er fortsat præget af lejers økonomiske problemer, hvor
selskabet som led i løsning heraf har accepteret en midlertidig lejenedsættelse. 

Selskabet har i 2016 opnået en positiv ændring af lånebetingelserne på selskabets prioritetsgæld, hvilket
forbedrer selskabets likviditetsbehov. Herudover forudsætter ledelsen, at lejen i løbet af 2017 vil kunne
genoptages på oprindeligt niveau og aflægger i overensstemmelse hermed årsrapporten under forudsæt-
ningen om virksomhedens fortsatte drift.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendommen Granlyet 8 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.  

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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 forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendom samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, honorarer mv.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i
resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til en skønnet dagsværdi. Ejendommene værdiansættes ud
fra en afkastbaseret model, hvor kapitaliseringsgrundlaget opgøres på basis af en normaliseret driftsind-
tjening for ejendommen. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle 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, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015

Nettoomsætning 819.931 1.155.288
Andre eksterne omkostninger -54.440 -52.640
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme -170.549 -174.040

Bruttoresultat 594.942 928.608

Andre finansielle indtægter 49.421 22.498
Øvrige finansielle omkostninger -203.206 -220.378

Resultat før skat 441.157 730.728

2 Skat af årets resultat -101.114 -1.009.037

Årets resultat 340.043 -278.309

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 340.043 0
Disponeret fra overført resultat 0 -278.309

Disponeret i alt 340.043 -278.309
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2016 2015

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 14.900.000 14.900.000
Materielle anlægsaktiver i alt 14.900.000 14.900.000

Anlægsaktiver i alt 14.900.000 14.900.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 1.034.627 495.624
Tilgodehavender i alt 1.034.627 495.624

Likvide beholdninger 31.760 136

Omsætningsaktiver i alt 1.066.387 495.760

Aktiver i alt 15.966.387 15.395.760
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Balance 31. december

Passiver
Note 2016 2015

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overkurs ved emission 1.897.758 1.897.758
Overført resultat 4.077.589 3.737.546
Egenkapital i alt 6.100.347 5.760.304

Hensatte forpligtelser

4 Hensættelser til udskudt skat 3.018.593 3.018.593
Hensatte forpligtelser i alt 3.018.593 3.018.593

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 5.604.408 4.969.020
Deposita 580.137 580.137
Langfristede gældsforpligtelser i alt 6.184.545 5.549.157

Kortfristet del af langfristet gæld 254.298 586.700
Modtagne forudbetalinger fra kunder 31.683 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 35.000 54.250
Selskabsskat 213.445 248.359
Anden gæld 128.476 178.397
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 662.902 1.067.706

Gældsforpligtelser i alt 6.847.447 6.616.863

Passiver i alt 15.966.387 15.395.760

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedskapital
Overkurs ved emis-

sion Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2015 125.000 1.897.758 4.015.855 6.038.613

Årets overførte overskud eller underskud 0 0 -278.309 -278.309

Egenkapital 1. januar 2016 125.000 1.897.758 3.737.546 5.760.304

Årets overførte overskud eller underskud 0 0 340.043 340.043

125.000 1.897.758 4.077.589 6.100.347
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Noter

2016 2015

1. Usikkerhed om going concern
Årets resultat og den økonomiske udvikling blev som forventet og anses for utilfredsstillende. 

Selskabets aktiviteter og økonomiske forhold er fortsat præget af lejers økonomiske problemer,
hvor selskabet som led i løsning heraf har accepteret en midlertidig lejenedsættelse. 

Selskabet har i 2016 opnået en positiv ændring af lånebetingelserne på selskabets prioritetsgæld,
hvilket forbedrer selskabets likviditetsbehov. Herudover forudsætter ledelsen, at lejen i løbet af
2017 vil kunne genoptages på oprindeligt niveau og aflægger i overensstemmelse hermed årsrap-
porten under forudsætningen om virksomhedens fortsatte drift.

2016 2015

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 92.356 178.882
Årets regulering af udskudt skat 0 830.155
Beregnet tillæg 8.758 0

101.114 1.009.037
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2016 16.903.638 16.903.638

Kostpris 31. december 2016 16.903.638 16.903.638

Regulering til dagsværdi 1. januar 2016 -2.003.638 -2.003.638

Regulering til dagsværdi 31. december 2016 -2.003.638 -2.003.638

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 14.900.000 14.900.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 8,19

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatser-
ne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Afkast%
Værdi af ejendomspor-

tefølje
Regnskabsmæssig vær-

di Regulering
8,5 14.356.506 14.900.000 -543.494
8,0 15.253.788 14.900.000 353.788
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

4. Hensættelser til udskudt skat

Hensættelser til udskudt skat 1. januar 2016 3.018.593 2.188.437
Udskudt skat af årets resultat 0 830.156

3.018.593 3.018.593

Udskudt skat påhviler følgende poster:
Materielle anlægsaktiver 3.018.593 3.018.593

3.018.593 3.018.593

5. Gældsforpligtelser
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/12 2016

Gæld i alt
31/12 2015

Gæld til
realkreditinstitutter 254.298 4.578.043 5.858.706 5.555.720
Deposita 0 0 580.137 580.137

254.298 4.578.043 6.438.843 6.135.857

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 5.859 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør 14.900 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev på i alt 20.000 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger, bogført til 14.900 t.kr.
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