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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar - 31. december 2017 for T
Ejendomme ApS.
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vor opfattelse, at årsrapporten 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.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Hedehusene 04/04/2018

 Direktion

 Kim Juul Truelsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i T EJENDOMME ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for T EJENDOMME ApS for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. december
2017, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 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 2017 - 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 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 konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 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 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 regnskabet

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.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 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
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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. 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 væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Stege 04/04/2018

 ,  Kirsten Kirkhoff mne9390
statsautoriseret revisor
KIRKHOFF, STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
CVR: 30351002
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Ledelsesberetning
Selskabets væsentligste aktiviteter
 
Selskabets formål er at drive virksomhed med investering og udlejning af fast ejendom og dermed beslægtet
virksomhed.
 
 
Usædvanlige forhold
 
Der har ikke været usædvanlige forhold i årets løb.
 
 
Usikkerhed ved indregning og måling
 
Der har ikke været usikkerhed ved indregning og måling.
 
 
Væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold
 
Årets resultat anses for tilfredsstillende.
 
 
Begivenheder efter regnskabsårets udløb
 
Efter regnskabsårets udløb har selskabet afhændet 2 ejerlejligheder til en samlet salgspris på kr. 1.715.000.
Herudover har der ikke været væsentlige begivenheder efter regnskabsårets udløb.



Side 8 af 18

CVR-nr. 34093873

Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
 
Generelt om indregning og måling
 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, 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 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
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt 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 årsregnskabet
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
 
Omregning af fremmed valuta
 
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, 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,
måles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for
tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og
omkostninger.
 
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste
 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsregnskabet.
 
 
Nettoomsætning
 
Lejeindtægter medregnes i resultatopgørelse for den periode, som de vedrører.
 
 
Omkostninger til ejendommenes drift
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Omkostninger til ejendommenes drift indeholder bidrag til ejerforeninger, ejendomsskatter, vedligeholdelse.
 
 
Andre eksterne omkostninger        
 
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger kontorhold mv.
 
 
Af- og nedskrivninger
 
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.
 
 
Finansielle poster
 
Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter.
 
 
Skat af årets resultat
 
Selskabet er sammen med modervirksomheden og dennes dattervirksomheder omfattet af de danske regler
om tvungen sambeskatning.
 
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
 
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
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
 
Grunde og bygninger måles til dagværdi efter årsregnskabslovens § 38 i henhold til ekstern vurdering fra en
vurderingsmand.
 
Driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.  
 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
 
Driftsmateriel og inventar                                            5 år
 
Aktiver med en kostpris på under 13 t.kr. pr. enhed indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i
resultatopgørelsen.
 
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
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indregnes i resultatopgørelsen under afskrivninger.
 
 
 
Finansielle anlægsaktiver
 
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssig ejede andel af
virksomhederne reguleret for resterende værdi af positiv eller negativ goodwill samt urealiserede
koncerninterne fortjenester og tab.
 
Dattervirksomhedernes og de associerede virksomheders resultat indregnes i resultatopgørelsen
forholdsmæssigt til de andele, der svarer til kapitalandelene.
 
Kapitalandele i associerede virksomheder med regnskabsmæssig negativ værdi måles til DKK 0. Et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I
det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der
overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.
 
 
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
 
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til
nominel værdi. Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
 
 
Skyldig skat og udskudt skat
 
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som
"Tilgodehavendesambeskatningsbidrag" eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag".
 
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.
 
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 bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.
 
 
Gælds o pligt lserf r e
 
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi.
 
Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
kr. kr.

Bruttoresultat  ............................................................................... 157.271 72.397

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

1 -6.360 -8.960

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 150.911 63.437

Dagsværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme 
 ......................................................................................................... 

2 323.939 -50.258

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og tilgodehavender,
der er anlægsaktiver  ....................................................................... 

15.419 64.582

Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... -118.714 -127.304

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 371.555 -49.543

Skat af årets resultat  ....................................................................... 3 -50.803 59.597

Årets resultat  ................................................................................ 320.752 10.054

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode  ............... 15.419 61.374
Overført resultat  ............................................................................. 305.333 -51.320

I alt  ................................................................................................. 320.752 10.054

Note          
Særlige poster fra resultatopgørelsen ................................................ 4
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Balance 31. december 2017
Aktiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 5.081.360 4.850.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ....................................... 843 7.203

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 5 5.082.203 4.857.203

Kapitalandele i associerede virksomheder  .................................... 233.855 218.436

Finansielle anlægsaktiver i alt  ................................................... 6 233.855 218.436

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 5.316.058 5.075.639

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................. 6.268 668
Tilgodehavender hos associerede virksomheder  .......................... 124.896 155.734
Andre tilgodehavender  .................................................................. 0 1.435.000

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 131.164 1.591.402

Likvide beholdninger  .................................................................... 15.000 0

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 146.164 1.591.402

Aktiver i alt  .................................................................................. 5.462.222 6.667.041
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Balance 31. december 2017
Passiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 80.000 80.000
     Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode  .. 194.491 179.072
Overført resultat  ............................................................................ 1.771.636 1.466.303

Egenkapital i alt  .......................................................................... 2.046.127 1.725.375

Hensættelse til udskudt skat  .......................................................... 259.380 254.385

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 259.380 254.385

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 1.001.365 2.288.402
Deposita  ........................................................................................ 58.407 98.287

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 7 1.059.772 2.386.689

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 602.323 664.959
Gæld til banker  ............................................................................. 26.953 47.928
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 114.593 118.885
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  ........................... 1.307.266 1.398.048
Skyldig selskabsskat  ..................................................................... 45.808 70.772

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 2.096.943 2.300.592

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 3.156.715 4.687.281

Passiver i alt  ................................................................................. 5.462.222 6.667.041
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Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Registreret
kapital

mv.

Reserve for
nettoopskrivning

efter indre
værdis metode

Overført
resultat

I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  ................................................ 80.000 179.072 1.466.303 1.725.375
Årets resultat  ......................................................... 15.419 305.333 320.752
Egenkapital, ultimo  ............................................... 80.000 194.491 1.771.636 2.046.127
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Noter

1. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver

  2017 2016

  kr. kr.

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6.360 8.960
  6.360 8.960
 

2. Dagsværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme

  2017 2016

  kr. kr.

Værdiregulering investeringsejendomme 310.676 24.280
Værdiregulering på gæld til realkreditinstitutter 13.263 -74.538
  323.939 -50.258
 

3. Skat af årets resultat

  2017 2016

  kr. kr.

Skyldigt sambeskatningsbidrag -45.808 -70.772
Ændring af udskudt skat -27.134 95.090
Regulering vedrørende tidligere år mv. 22.139 35.279
  -50.803 59.597
 

4. Særlige poster fra resultatopgørelsen

2017 2016
kr. kr.

 Fortjeneste ved salg af grunde og bygninger  .................................. 249.440 0

Indgår i resultatopgørelsen under Bruttofortjeneste
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5. Materielle anlægsaktiver i alt

  Grunde og
bygninger

Andre Anlæg
mv.

  kr. kr.

Kostpris primo 3.499.840 44.800
Afgang i året -1.079.426 0
Tilgang i året 1.320.684 0

Kostpris ultimo 3.741.098 44.800
     
Opskrivninger primo 1.350.160 0
Årets opskrivning 310.676 0
Tilbageført opskrivninger på afhændede aktiver -320.574 0

Opskrivninger ultimo 1.340.262 0
     
Af- og nedskrivning primo 0 -37.597
Årets af- og nedskrivninger 0 -6-360

Af- og nedskrivning ultimo 0 -43.957
     
Regnskabsmæssig værdi ultimo 5.081.360 843
     
Senest offentlige ejendomsvurdering 4.030.000  
 



Side 17 af 18

CVR-nr. 34093873

6. Finansielle anlægsaktiver i alt

 
Kapitalandele i

associerede
virksomheder

  kr.

Kostpris primo 0
Tilgang 0

Kostpris ultimo 0
 

 
Nettoopskrivninger primo 218.436
Andel i årets resultat  15.419

Nettoopskrivninger ultimo 233.855
 

 
Regnskabsmæssig værdi ultimo 233.855
 
 
 
Kapitalandele i associerede virksomheder omfatter:
 

Navn, retsform og hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets
resultat

Smedeløkken I/S, Taastrup 50 % 467.710 30.839
 
 

7. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 1.603.688 602.212 1.001.365 825.259
Huslejedeposita 58.407 0 58.407 58.407
  1.662.095 602.212 1.059.772 883.666
 

8. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet hæfter solidarisk for den samlede skat af sambeskatningsindkomsten.
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9. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.604 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør t.kr. 5.081. 
 
Endvidere er der udstedt ejerpantebreve, skadesløsbreve mv. med pant i ejendomme på nom. t.kr.
150 til sikkerhed for gæld til ejerlejlighedsforeninger.

10. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2017 2016
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 0 0


