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Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2017 - 31. december 2017 for
Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for

regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 20. juni 2018

Direktion

Michael Henrik Gram
Direktar

Bestyrelse

Aage Valdemar Gram Birte Gram Michael Henrik Gram
Formand



Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS for regnskabsaret 1. januar
2017 - 31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nesermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som faglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
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Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

regnskabsmaessige skgn 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 vaesentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kgs. Lyngby, den 20. juni 2018

Revisionsfirmaet Ole Poulsen
Statsautoriseret revisionsvirksomhed
CVR-nr. 32008143

Ole Poulsen
Statsautoriseret revisor
mne9761



Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i ejerskab, drift og administration af egne udlejningsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der er vaesentlig usikkerhed ved indregning eller maling af ejendommene.

Usadvanlige forhold
Der er ingen usadvanlige forhold, der kan have pavirket indregningen eller malingen.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Ejendomsselskabet har igen i ar veeret inde i en positiv udvikling, m h t lejeindtaegter pa ejendommene,
dette skyldes primaert, vores stadige moderniseringer af ledige ikke allerede moderniserede boliglejemal,
saledes har Ejendomsselskabet gennemgribende moderniseret yderligere 6 lejemal i lgbet af 2017, som
igen bidrager yderligere til den positive drift.

Omkostningsmeessigt har aret budt pa en sterre tagudskiftning, maling af vinduer pa for- og bagside,
efterisolering af stor gavlvaeg, samt istandseettelse af hovedtrapper, alt sammen pa vores ejendom pa
Schleppegrellsgade 1 & 3, 2200 Kgbenhavn N.

Ejendommen fremstar nu i en meget flot vedligeholdelsesstand og udgifter til vedligeholdelse ma
fremadrettet veere ganske begraenset, dog vil der Igbende blive afsat belgb til den Igbende
vedligeholdelse, saledes at eiendommen altid fremstar meget velvedligeholdt.

Ejendomsselskabet forventer en positiv udvikling i de kommende ar, med fortsat veegt p& moderniseringer
af egnede lejemal, optimering af de eksisterende erhvervslejemal nar muligheden byder sig, samt Igbende
vedligeholdelse af ejendomsportefeljen, saledes at ejendommene altid fremstar velvedligeholdte.

Datterselskabet, Investeringsselskabet Valdemar A. Gram har i 2017 igen veeret inde i en positiv udvikling,
pa trods af megen volatilitet pa finansmarkederne, med et fint afkast til felge, som har bidraget positivt til
det samlede resultat for Ejendomsselskabet.

Efter regnskabsarets afslutning er der foretaget et samlet salg af selskabets ejendomme pa Amager med
skaeringsdato den 24.4.2018.

Det er selskabets tanke igen at investere i velbeliggende boligudlejningsejendomme med
udviklingspotentiale i det centrale Kgbenhavn, nar interessante muligheder byder sig.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med visse tilpasninger fra
klasse C.

Andringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag

og tilleg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgarelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Nettoomsaetning
Huslejeindteegter ved udlejning indregnes som omseetning efter forfald.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedragrende salg, lokaler og administration.

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Igsbende vurdering af aktivernes
brugstid i virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives lineaert pa grundlag af kostprisen, baseret pa
fglgende vurdering af brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%



Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af anlaegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under andre
driftsindteegter og omkostninger.

Dagsverdiregulering af investeringsaktiver og -geeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Indtzegter fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter fra kapitalandele omfatter den forholdsmeessige andel af resultatet efter skat.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belagb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger.

Skatter

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbeveegelser. Aktuel og udskudt
skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen. Selskabet og de danske
tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og
underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med tillaeg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klart til at blive taget i brug.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkosninger direkte foranlediget af
anskaffelsen. Renter og gvrige ldneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i kostprisen.
Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lgbende driftsafkast af
ejendommen. | det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Kapitalandele i tilknyttet virksomhed
Kapitalandele i tilknyttet virksomhed males efter den indre vaerdis metode til den forholdsmaessigt ejede
andel af virksomhedens egenkapital.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegéelse af forventede tab.

Egenkapital
Udbytte, som foreslas udbetalt for regnskabsaret, praesenteres som en saerskilt post under egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres efter den balanceorienterede geeldsmetode som
skatteveerdien af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud,
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Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS
Anvendt regnskabspraksis

indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

AEndring i udskudt skat som falge af aendringer i skatteregler og skattesatser indregnes i
resultatopgerelsen. For indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22 %.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males
l&nene til kursvaerdi.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindelig vis svarer til nominel veerdi.
Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede skattepligtige
indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.
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Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Resultatopgearelse

Bruttofortjeneste/-tab

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle anlaegsaktiver

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Dagsveerdireguleringer af geeld
Driftsresultat

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede og
associerede virksomheder

Indteegter af andre kapitalandele, vaerdipapirer
og tilgodehavender, der er anlaegsaktiver

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis
metode

Overfort resultat
Resultatdisponering

Note

-11 -

2017 2016

kr. kr.
-234.323 3.611.976
-732.054 -1.222.002
-48.125 -48.125
62.463.062 3.438.315
70.302 -128.771
61.518.862 5.651.393
839.335 266.997
358.862 427.774
0 17.332
-1.648.493 -1.417.954
61.068.566 4.945.542
-13.165.858 -600.960
47.902.708 4.344.582
5.000.000 1.000.000
839.335 266.997
42.063.373 3.077.585
47.902.708 4.344.582




Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Balance 31. december 2017

AKTIVER
Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlagsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Veaerdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver

Aktiver

2017 2016
Note kr. kr.
220.549.074 156.649.074
156.406 204.531
220.705.480 156.853.605
1,2 5.740.506 4.901.171
5.740.506 4.901.171
226.445.986 161.754.776
6.299.923 10.960.639
338.746 341.901
540.700 23.936
160.559 160.963
7.339.928 11.487.439
0 836.230
0 836.230
86 3.336.822
7.340.014 15.660.491
233.786.000 177.415.267
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Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Balance 31. december 2017

Note

PASSIVER

Virksomhedskapital 3

Reserve for nettoopskrivning efter den indre
veerdis metode 4

Overfgrt resultat 5
Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantseetninger 7
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2017 2016

kr. kr.
390.000 390.000
5.615.506 4.776.171
107.758.937 65.695.564
5.000.000 1.000.000
118.764.443 71.861.735
36.766.000 23.293.000
36.766.000 23.293.000
60.301.687 58.367.717
60.301.687 58.367.717
1.061.680 997.000
2.776.358 1.360.242
2.144 515 2.203.340
538.178 64.324
32.932 96.921
11.400.207 19.170.988
17.953.870 23.892.815
78.255.557 82.260.532
233.786.000 177.415.267




Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Noter

1. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris primo

Tilgang i arets lgb
Kostpris ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2. Oplysninger om kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Tilknyttede virksomheder

Ejerandel i
Navn Hjemsted %
Investeringsselskabet
Valdemar A. Gram ApS Kgbenhavn 100,00

3. Virksomhedskapital

Saldo primo
Saldo ultimo

Selskabskapitalen er i 2016 opdelt i A- og B-anparter.
Selskabet har erhvervet egne B-anparter for nom. kr. 44.000.

4. Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Saldo primo
Arets tilgang
Saldo ultimo

5. Overfort resultat
Saldo primo
Arets tilgang

Arets afgang
Saldo ultimo

6. Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.
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2017 2016
4.901.171 4.634.174
839.335 266.997
5.740.506 4.901.171
5.740.506 4.901.171
Egenkapital Resultat
5.740.506 839.335
5.740.506 839.335
390.000 390.000
390.000 390.000
4.776.171 4.509.174
839.335 266.997
5.615.506 4.776.171
65.695.564 81.696.492
42.063.373 3.077.585
0 -19.078.513
107.758.937 65.695.564




Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Noter
2017 2016

7. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for geeld til Jyske Bank er fglgende:

Ejerpantebreve pa kr. 1.457.000 i alle selskabets ejendomme pa naer tre ejendom til bogfert vaerdi kr.
1S.k2:c?églogos.breve pa kr. 5.000.000 i alle selskabets ejendomme pa neer én ejendom til bogfert vaerdi kr.
1.249.000.

Endvidere er der ejerpantebreve pa kr. 35.000 til sikkerhed for ejendommene.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for datterselskabets bankgaeld.

Der er herudover ingen sikkerhedsstillelser eller pantsaetninger pr. statusdagen.
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