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Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2017 for Ejendomsselskabet Nordre Strandvej 11 ApS. 
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Direktionen erklærer, at selskabet opfylder bestemmelserne i årsregnskabslovens § 135 og har derved 
mulighed for at aflægge et ikke revideret årsregnskab. Direktionen indstiller til generalforsamlingens 
godkendelse, at selskabets årsregnskab fremover ikke revideres. 
 
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsregnskabet giver et 
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det 
min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold, som 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Risskov, den       /      2018 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Niels Bo Sørensen 
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Nordre Strandvej 11 ApS 
Afkræftende konklusion 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet bortset fra de mulige indvirkninger af det forhold, der er 
beskrevet i "Grundlag for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af selskabets aktiver, 
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
perioden 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for afkræftende konklusion 
Årsregnskabet er aflagt under forudsætning af fortsat drift. Som det fremgår af note 1, er det en 
forudsætning for selskabets fortsatte drift, at der på længere sigt opnås en gældseftergivelse fra de 
største kreditgivere samt at selskabets nuværende kreditfaciliteter kan udvides i takt med 
finansieringsbehovet og afdragsfriheden opretholdes på dele af eksisterende lån. Selskabets ledelse har 
ikke drøftet den økonomiske stilling med kreditgiver, og har ikke kunne fremlægge dokumentation for, at 
selskabet kan afdrage på gælden i takt med forfald. Vi tager derfor forbehold for, at årsregnskabet er 
aflagt under forudsætning af fortsat drift. 
 
Derudover tages der forbehold for fuldstændigheden af den kortfristede anden gæld indregnet med 553 
t.kr, da det ikke har været muligt at opnå tilstrækkelig og egnet revisionsbevis for fuldstændigheden af 
den gæld, som er indregnet i årsrapporten. 
 
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 nærmere 
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 afkræftende konklusion. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, 
som ledelsen anser 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 
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. 
Fejlinformation 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. 
 
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.  
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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 
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, 
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, 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 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 
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det 
revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. 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 tidsmæssige 
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. 
 
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 
henhold til årsregnskabsloven. 
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Som det fremgår af afsnittet "Grundlag for afkræftende konklusion", er vores konklusion om 
årsregnskabet modificeret som følge af at årsregnskabet er aflagt under forudsætning af fortsat drift, idet 
der ikke er indgået de nødvendige aftaler med långivere. Vi har konkluderet, at ledelsesberetningen af 
samme årsag indeholder væsentlig fejlinformation i relation til de beløb og andre elementer, der er 
påvirket af, at årsregnskabet er aflagt under forudsætning af fortsat drift. 
 
Aarhus N, den       /        2018 
 
Kovsted & Skovgård 
Statsautoriseret revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 38751646 
 
 
René Ferrer Ruiz 
statsautoriseret revisor 
MNE nr.: mne33710 
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Selskabet Ejendomsselskabet Nordre Strandvej 11 ApS 
Nordre Strandvej 11A 
8240  Risskov 

  
    
  CVR-nr: 33 86 73 79 
  Stiftet: 11. august 2011 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
  
  
Direktion Niels Bo Sørensen 
  
Revisor  Kovsted & Skovgård 
 Statsautoriseret revisionspartnerselskab 
  Vestre Ringgade 61  
  8200  Aarhus N 
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Hovedaktivitet 
Selskabets hovedaktivitet er at eje og udleje fast ejendom.  
 
Usikkerhed ved indregning og måling 
For beskrivelse af forudsætninger for den fortsatte drift henvises der til note 1. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har i året realiseret et underskud hvilet skyldes indfrielse tab på debitorer og ekstraordinærer 
advokatudgifter i forbindelse  med tidligere års afvikling af koncernmellemværender mm. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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GENERELT 
 
Årsregnskabet for Ejendomsselskabet Nordre Strandvej 11 ApS for 2017 er udarbejdet i 
overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med 
tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. 
Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, 
herunder 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 
virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
virksomheden, 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. 
 
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 afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
Omregning af fremmed valuta 
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstår 
mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en 
finansiel post. 
 
Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på 
balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og 
transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
N

BE
0-

TK
V1

D
-Q

K5
AM

-6
IP

W
0-

0N
Y5

0-
CV

KA
M



 Anvendt regnskabspraksis 
  
  
 

 10 

Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede 
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af 
realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den 
del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 
 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der 
afskrives ikke på grunde. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og 
revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.  
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen 
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og direkte lønforbrug.  
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 
restværdier: 
 
  
 

Brugstid Restværdi 

Bygninger 
 

20 - 50 år 2.500.000 kr. 

  
  
Aktiver med en kostpris på under kr. 13.200 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgørelsen 
i anskaffelsesåret.  
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. 
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter/andre 
driftsomkostninger. 
 
Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, såfremt denne er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
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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. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt 
skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, 
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig 
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. 
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
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. Ændring i udskudt skat som 
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt den 
aktuelle skattesats. 
 
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 
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 
lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 BRUTTOFORTJENESTE  -160.005 416.709 
   

   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver  -222.117 -222.117 
     

 DRIFTSRESULTAT  -382.122 194.592 
   

   Andre finansielle indtægter  0 1.154.045 
   Andre finansielle omkostninger  -175.562 -3.100.305 
     

 RESULTAT FØR SKAT  -557.684 -1.751.668 
     

 ÅRETS RESULTAT  -557.684 -1.751.668 
     

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat  -557.684 -1.751.668 
     

 DISPONERET I ALT  -557.684 -1.751.668 
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 Balance 31. december 
 AKTIVER 
   
   
 2017 2016 
Note    
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   Grunde og bygninger  5.694.249 5.916.366 
     

   Materielle anlægsaktiver  5.694.249 5.916.366 
     

   ANLÆGSAKTIVER  5.694.249 5.916.366 
     

   

   Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  0 0 
   Andre tilgodehavender  0 274.749 
     

 Tilgodehavender  0 274.749 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  0 274.749 
     

   

 AKTIVER  5.694.249 6.191.115 
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 Balance 31. december 
 PASSIVER 
   
   
 2017 2016 
Note    
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   Virksomhedskapital  80.000 80.000 
   Overført resultat  -5.041.560 -4.483.876 
     

 2 EGENKAPITAL  -4.961.560 -4.403.876 
     

   

   Gæld til realkreditinstitutter  2.025.742 2.186.931 
   Kreditinstitutter  471.175 642.675 
   Deposita  18.300 18.300 
   Anden gæld  6.249.949 5.961.809 
     

 3 Langfristede gældsforpligtelser  8.765.166 8.809.715 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  332.000 331.000 
   Kreditinstitutter  362.758 378.697 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser  216.304 171.710 
   Anden gæld  979.581 903.869 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  1.890.643 1.785.276 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  10.655.809 10.594.991 
     

   

 PASSIVER  5.694.249 6.191.115 
     

   

 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 1 Usikkerhed om fortsat drift  
Selskabets egenkapital er negativ, som følge heraf er der usikkerhed omkring den fortsatte drift af 
selskabet. Betingelserne for den fortsatte drift er, at der skabes tilstrækkelig positiv pengestrømme til, at 
selskabet kan betale sine udgifter og afdrage på gælden. Der afdrages pt. ikke på anden langfristet 
gæld, og forudsætningen er, at afdragsfriheden kan opretholdes. Derudover er der behov for, at der 
sker en gældseftergivelse enten på kort eller lang sigt. Man har ved aflæggelse af årsrapporten ikke 
påbegyndt drøftelserne med kreditorgiver omkring den finansielle situation, men ledelsen forventer, at 
kreditgiver vil stille de nødvendige kreditter til rådighed, ligesom afdragsfriheden vil kunne fortsætte. 
  
Som følge heraf er årsrapporten aflagt under forudsætningen om fortsat drift. er er væsentlig usikkerhed 
om virksomhedens fortsatte drift. Der henvises til omtalen i ledelsesberetningen. 

 
   

  Forslag til  
  resultatdis-  
 1/1 2017 ponering 31/12 2017 
 2 Egenkapital  
   
   

 Virksomhedskapital  80.000 0 80.000 
 Overført resultat  -4.483.876 -557.684 -5.041.560 
       

 -4.403.876 -557.684 -4.961.560 
       

   

   
   
   

 1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgæld 
 Gæld i alt Gæld i alt næste år efter 5 år 
 3 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Gæld til realkreditinstitutter  2.346.931 2.186.742 161.000 1.360.200 
 Kreditinstitutter  813.675 642.175 171.000 0 
 Deposita  18.300 18.300 0 0 
 Anden gæld  5.961.809 6.249.949 0 0 
         

 9.140.715 9.097.166 332.000 1.360.200 
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 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Der er en verserende sag med en leverandør. Der er i regnskabet afsat et skyldigt beløb, som forventes 
at kunne dække kravet og sagsomkostningerne, såfremt sagen tabes. 

 

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.kr. 2.186 er der givet pant i grunde og bygninger.  
 
Der er udstedt ejerpantebrev på t.kr. 1.000 til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut samt 
ejerpantebrev på t.kr. 6.000 til sikkerhed for  gæld til HCH Gruppen A/S. 
 
Ejerpantebrevene har pant i grunde og bygninger. 
 
Den regnskabsmæssigeværdi grunde og bygninger udgør pr. 31. december 2017  t.kr. 5.694. 
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