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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2018 for Ejendommen Granlyet 8 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lynge, den 19. juni 2019

Direktion

Henrik Nyborg
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Ejendommen Granlyet 8 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendommen Granlyet 8 ApS for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Veasentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion, henviser vi til note 1, som omtaler, at der pagér forhandlinger med
selskabets vesentligste lejer omkring betaling af husleje herunder en losning pa tilgodehavende pé kr.
1.338.108 hos lejer og holdingselskabet til lejer. Selskabets fortsatte drift er betinget af, at de navnte
forhandlinger afsluttes pa tilfredsstillende vis. Udfaldet af disse forhandlinger forventes forst at foreligge
i lobet af 2019. Ledelsen har ved regnskabsafleeggelsen forudsat, at forhandlingerne afsluttes pé tilfreds-
stillende vis, og har derfor aflagt regnskabet med fortsat drift for gje.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved veesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler 1 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 leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 19. juni 2019

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Peter Arent Benkjer
statsautoriseret revisor
mne35785
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendommen Granlyet 8 ApS
Granlyet 8
3540 Lynge
CVR-nr.: 322774 54
Hjemsted: Allered
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Henrik Nyborg
Revision BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ved Vesterport 6, 5. sal
1612 Kegbenhavn V
Bankforbindelse Nykredit, Hovedvejen 10-12, 2600 Glostrup
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviten har i lighed med tidligere ar bestdet i udlejning af ejendom til fabriks - og
administrationslokaler.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat og den okonomiske udvikling blev som forventet og anses for tilfredstillende.

Selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold er fortsat praeget af lejers gkonomiske problemer, hvor
selskabet som i lgsning heraf har accepteret en midlertidig lejenedszettelse.

Ledelsen forudsetter, at lejen omkring arsskiftet 2019/2020 vil kunne genoptages pa oprindeligt niveau
og aflegger i overensstemmelse hermed arsrapporten under forudsatning om virksomhedens forsatte
drift.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsérets udlgb, som er af vesentlig betydning for
regsnkabsaret 2018.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendommen Granlyet 8 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, honorarer mv.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgarelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfalgende for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene vaerdi-
ansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor kapitaliseringsgrundlaget opgeres pé base af en normaliseret
driftsindtjening for ejendommen. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste
regnskabsar.

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

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
Nettoomsetning 849.006 839.125
Andre eksterne omkostninger -37.766 -42.519
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -163.836 -163.469
Veardiregulering af investeringsejendomme 390.000 -3.250.000
Bruttoresultat 1.037.404 -2.616.863
Andre finansielle indtaegter 85.936 46.352
Ovrige finansielle omkostninger -188.562 -212.075
Resultat for skat 934.778 -2.782.586

2 Skat af arets resultat -209.858 606.430
Arets resultat 724.920 -2.176.156

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 724.920 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -2.176.156
Disponeret i alt 724.920 -2.176.156
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Aktiver
Note 2018 2017
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 12.040.000 11.650.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 12.040.000 11.650.000
Anlzgsaktiver i alt 12.040.000 11.650.000
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 1.338.108 1.342.667
Periodeafgransningsposter 18.835 0
Tilgodehavender 1 alt 1.356.943 1.342.667
Likvide beholdninger 44,229 35.832
Omsztningsaktiver i alt 1.401.172 1.378.499
Aktiver i alt 13.441.172 13.028.499
Ejendommen Granlyet 8 ApS - Arsrapport for 2018 11
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Balance 31. december

Passiver

2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overkurs ved emission 1.897.758 1.897.758
Overfort resultat 2.626.353 1.901.433
Egenkapital i alt 4.649.111 3.924.191
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.389.393 2.303.593
Hensatte forpligtelser i alt 2.389.393 2.303.593
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 5.085.376 5.347.178
Deposita 580.137 580.137
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.665.513 5.927.315
Geldsforpligtelser 263.420 258.819
Modtagne forudbetalinger fra kunder 44.034 44.034
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 27.000 35.769
Selskabsskat 208.609 322.015
Anden geeld 194.092 212.763
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 737.155 873.400
Gealdsforpligtelser i alt 6.402.668 6.800.715
Passiver i alt 13.441.172 13.028.499

1 Usikkerhed om going concern

6 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska- Overkurs ved  Overfort resul-
pital emission tat T alt
Egenkapital 1. januar 2017 125.000 1.897.758 4.077.589 6.100.347
Arets overforte overskud eller
underskud 0 0 -2.176.156 -2.176.156
Egenkapital 1. januar 2018 125.000 1.897.758 1.901.433 3.924.191
Arets overforte overskud eller
underskud 0 0 724.920 724.920
125.000 1.897.758 2.626.353 4.649.111
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Noter

1. Usikkerhed om going concern

Arets resultat og den gkonomiske udvikling blev som forventet og anses for utilfredstillende.

Selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold er fortsat praget af lejers gkonomiske problemer,
hvorfor selskabet har accepteret en midlertidig lejenedsattelse.

Ledelsen forudsetter, at lejen omkring érsskiftet 2019/2020 vil kunne genoptages pé et niveau
svarende til markedet og aflaegger i overensstemmelse hermed arsrapporten under forudsetning
om virksomhedens forsatte drift.

2018 2017

2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 124.058 108.570
Arets regulering af udskudt skat 85.800 -715.000
209.858 -606.430
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31/12 2018 31/12 2017
3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 16.903.638 16.903.638
Kostpris ultimo 16.903.638 16.903.638
Regulering til dagsveerdi primo -5.253.638 -2.003.638
Arets regulering til dagsveerdi 390.000 -3.250.000
Regulering til dagsveerdi ultimo -4.863.638 -5.253.638
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 12.040.000 11.650.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne megleres bedemmelser af markedsniveauet.
Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Veagtet gennemsnitlig afkastprocent 8,25

Folsomhedsanalyse:
Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Vardi af ejendomspor-  Regnskabsmeessig veer-

Afkast% tefolje di Regulering
8 12.419.125 12.040.000 379.125
8,25 12.042.788 12.040.000 2.788
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4. Henszettelser til udskudt skat
Hensettelser til udskudt skat primo 2.303.593 3.018.593
Udskudt skat af arets resultat 85.800 -715.000
2.389.393 2.303.593

Udskudt skat pahviler folgende poster:

Materielle anlegsaktiver 2.389.393 2.303.593
2.389.393 2.303.593

5. Geald til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 5.348.796 5.605.997
Heraf forfalder inden for 1 ar -263.420 -258.819
5.085.376 5.347.178
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 4.017.979 4.300.323

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.349 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2018 udger 12.040 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev pé i alt 20.000 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpante-
brevet giver pant i ovenstdende grunde og bygninger, bogfert veerdi 12.040 t.kr.
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