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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2017 for C M LASSEN BYG ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnska-

bet 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.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 26. februar 2018

Direktion

Christian Kjær Lassen Morten Kjær Lassen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i C M LASSEN BYG ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for C M LASSEN BYG ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet ud-

arbejdes 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 nærmere

beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uaf-

hængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etis-

ke regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etis-

ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbe-

vis 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 overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-

delsen 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 fortsæt-

te driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt 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 fejl-

information, 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 re-

vision, 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. Fejlin-

formationer 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 beslut-

ninger, 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 profes-

sionel 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

intern 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

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 usikker-

hed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet

eller, 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 begi-

venheder 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 betydeli-

ge 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 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.

Vejen, den 26. februar 2018

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Maj-Britt Lykke Viskum
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 35478
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Selskabsoplysninger

Selskabet C M LASSEN BYG ApS

Krogsagervej 50

7000 Fredericia

CVR-nr.: 35 64 74 81

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Christian Kjær Lassen

Morten Kjær Lassen

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Torvegade 16

6600 Vejen
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter består i at opføre, renovere, sælge og udleje fast ejendom samt andet dermed

efter direktionens skøn beslægtet formål.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 640.126 kr. mod 427.167 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat

udgør 194.622 kr. mod 125.975 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Der er i regnskabsåret sket kapitalforhøjelse kr. 500.000.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde hændelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for C M LASSEN BYG ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klas-

se C-virksomheder.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har valgt at indregne grunde og bygninger, som investeringsejendomme til dagsværdi.

Tidligere blev investeringsejendomme indregnet som materielle aktiver og blev derfor målt til kostpris

med fradrag af af- og nedskrivninger. Gæld til finansiering af investeringsejendomme måles til

amortiseret kostpris.

Forskellen mellem ejendommenes oprindelige kostpris og dagsværdien på overførselsdagen er

indregnet som en dagsværdiregulering med 3.250 t.kr. i 2016. Heraf er der indregnet på

opskrivningshenlæggelse 2.536 t.kr., som som en bunden egenkapitalreserve. De afskrivninger der er

foretaget i perioden, hvor ejendommene var indregnet som materielle aktiver er tilbageført over

egenkapitalens frie reserver og beløbet udgør 167 t.kr.. Fremadrettet vil måling til dagsværdi

foretages med værdiregulering over resultatopgørelsen. 

Den akkumulerede virkning af ovenstående ændringer udgør en forbedring af årets resultat med 90

t.kr. og det medfører at balancen er forhøjet med 3.332 t.kr. for regnskabsåret, ligesom

egenkapitalen er forhøjet med 2.703 t.kr.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Sammenligningstallene er tilpasset den ændrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregu-

leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-

ger, 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 sel-

skabet, 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 forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.
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Anvendt regnskabspraksis

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant 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 kost-

pris og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbe-

tid.

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkost-

ninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fun-

det sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse

med salget.

Igangværende arbejder for fremmed regning vedrørende entreprisekontrakter indregnes i nettoom-

sætningen i takt med, at produktionen udføres, hvorved nettoomsætningen svarer til salgsværdien af

årets udførte arbejder (produktionsmetoden). Nettoomsætningen indregnes, når de samlede indtæg-

ter og omkostninger på entreprisekontrakten og færdiggørelsesgraden på balancedagen kan opgøres

pålideligt, og det er sandsynligt, at de økonomiske fordele vil tilgå selskabet.

Når resultatet af en entreprisekontrakt ikke kan opgøres pålideligt, indregnes nettoomsætningen kun

svarende til de medgåede omkostninger, i det omfang det er sandsynligt, at de vil blive genindvundet.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-

ser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostnin-

ger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Udbytte fra kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
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Anvendt regnskabspraksis

Renteomkostninger og øvrige omkostninger på lån til finansiering af fremstilling af immaterielle og

materielle anlægsaktiver, og som vedrører fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for an-

lægsaktivet.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gørelsen 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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-

skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen

som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-

skaber, indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset

levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, af-

spejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systema-

tiske afskrivninger 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.

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter beløb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapital-

andele. Omkostninger ved en gennemført emission fradrages i overkursbeløbet. Overkursreserven kan

benyttes til udbytte, fondsemission og dækning af underskud.

C M LASSEN BYG ApS · Årsrapport for 2017 9



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger på grunde og bygninger med fradrag af ud-

skudt skat. Reserven reduceres, når opskrevne bygninger reduceres i værdi som følge af afskrivnin-

ger. Reduktionen udgør forskellen mellem afskrivning på grundlag af bygningernes omvurderede regn-

skabsmæssige værdi og afskrivning på grundlag af bygningernes oprindelige kostpris. Reserven oplø-

ses helt eller delvis ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og

bygninger.

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 skattepligti-

ge indkomster 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 af-

vikling 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 frem-

tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-

enhed. 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.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

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

Note 2017 2016

Bruttofortjeneste 640.126 427.167

Værdiregulering af investeringsejendomme -14.529 0

Driftsresultat 625.597 427.167

Øvrige finansielle omkostninger -368.059 -320.364

Resultat før skat 257.538 106.803

Skat af årets resultat -62.916 19.172

Årets resultat 194.622 125.975

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 194.622 125.975

Disponeret i alt 194.622 125.975
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2017 2016

Anlægsaktiver

1 Investeringsejendomme 11.528.000 11.528.000

Materielle anlægsaktiver i alt 11.528.000 11.528.000

Anlægsaktiver i alt 11.528.000 11.528.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.760 0

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 9.447 0

Tilgodehavender i alt 17.207 0

Omsætningsaktiver i alt 17.207 0

Aktiver i alt 11.545.207 11.528.000
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Balance 31. december

Passiver

Note 2017 2016

Egenkapital

2 Virksomhedskapital 70.000 60.000

3 Overkurs ved emission 490.000 0

4 Reserve for opskrivninger 2.535.723 2.535.723

5 Overført resultat 533.977 339.355

Egenkapital i alt 3.629.700 2.935.078

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 692.547 629.632

Hensatte forpligtelser i alt 692.547 629.632

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 6.095.706 6.120.571

Langfristede gældsforpligtelser i alt 6.095.706 6.120.571

6 Gældsforpligtelser 587.392 517.680

Gæld til pengeinstitutter 379.060 709.374

Leverandører af varer og tjenesteydelser 41.500 31.503

Gæld til tilknyttede virksomheder 119.302 114.714

Gæld til associerede virksomheder 0 469.448

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.127.254 1.842.719

Gældsforpligtelser i alt 7.222.960 7.963.290

Passiver i alt 11.545.207 11.528.000

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2017 2016

1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2017 8.277.073 8.277.073

Tilgang i årets løb 14.529 0

Kostpris 31. december 2017 8.291.602 8.277.073

Regulering til dagsværdi 1. januar 2017 3.250.927 3.250.927

Årets regulering til dagsværdi -14.529 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2017 3.236.398 3.250.927

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 11.528.000 11.528.000

Værdiansættelsen af ejendommene foretages ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-mo-

del, baseret på forventede fremtidige nettopengestrømme for en 10-årig periode. Afkastkravet

er fastsat af en ekstern valuar. Dagsværdimålingen foretages på baggrund af estimerede leje-

indtægter og forventede driftsomkostninger inklusive planlagt vedligeholdelse. Cash flow ud over

år 10 (terminalværdien) beregnes efter princippet i en nettolejemodel med udgangspunkt i år

10, men med gennemsnitsbetragtninger for tomgang, indretningsomkostninger, større vedlige-

holdelsesomkostninger og investeringer. Det enkelte års cash flow samt værdien i terminalåret

tilbagediskonteres med det afkastkrav, der er fastsat på den enkelte ejendom med tillæg af in-

flation.

De væsentligste ikke observerbare input ved opgørelsen af dagsværdien er:

2017 2016

Afkastkrav i % 5,75 5,75

2. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2017 60.000 60.000

Kontant kapitaludvidelse 10.000 0

70.000 60.000

3. Overkurs ved emission

Overkurs ved emission 1. januar 2017 0 490.000

Overførsel til andre reserver 0 -490.000

Årets overkurs ved emission 490.000 0

490.000 0
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Noter

31/12 2017 31/12 2016

4. Reserve for opskrivninger

Reserve for opskrivninger 1. januar 2017 2.535.723 0

Årets opskrivning 0 2.535.723

2.535.723 2.535.723

5. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2017 339.355 -348.639

Korrektion som følge af ændret praksis på

investeringsejendomme 0 72.019

Årets overførte overskud eller underskud 194.622 125.975

Overkurs ved emission overført til andre reserver 0 490.000

533.977 339.355

6. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/12 2017

Gæld i alt
31/12 2016

Gæld til

realkreditinstitutter 237.392 5.229.342 6.333.099 6.288.950

Deposita 350.000 350.000 350.000 349.300

587.392 5.579.342 6.683.099 6.638.250

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 6.216 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør 11.528 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 500 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-

brevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december

2017 udgør 3.862 t.kr..
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