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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2017 for K/S Finske Dagligvarebutikker.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

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

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn V., den 20. marts 2018

Bestyrelse

Mogens Vang Lars Torben Nielsen
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Finske Dagligvarebutikker

Konklusion

Vi har revideret 3rsregnskabet for K/S Finske Dagligvarebutikker for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet 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 - 31. december 2017 i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etis-
ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbe-
vis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rs-
regnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. H@j grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en re-
vision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

K/S Finske Dagligvarebutikker - Arsrapport for 2017 2



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

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

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, 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 regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en sddan 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 betydeli-

ge 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.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Risskov, den 20. marts 2018

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Sgren Anthon Pedersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10154
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Finske Dagligvarebutikker
c/o Stagsted Properties
Flaesketorvet 68,1
1711 Kgbenhavn V.

CVR-nr.: 26 91 73 87

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Mogens Vang

Lars Torben Nielsen

Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Selskabets investeringsejendomme males til markedsvaerdi, og veerdireguleringerne indregnes i
resultatopggrelsen. Handelsvaerdien er sat til EUR 8.500.000 ud fra en ekstern vurdering.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis, hvor investeringsejendomme males til
dagsveerdi giver det bedste udtryk for selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt
resultatet af selskabets aktiviteter. Vi henviser til beskrivelsen i note om veaesentlige usikkerheder.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 3.048.956 mod 4.315.283 sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat ud-
gor 16.615.015 mod 3.795.103 sidste ar. Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Finske Dagligvarebutikker er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
z&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning méales aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbe-
tid.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der op-
stdr mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen
som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetzere poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens va-
lutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen un-
der finansielle indteegter og omkostninger.

K/S Finske Dagligvarebutikker - Arsrapport for 2017 7



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Posterne i rsrapporten méles i den valuta, der benyttes i det primaere gkonomiske miljg, hvor
virksomheden opererer (funktionel valuta). Den funktionelle valuta er sdledes EUR. Arsrapporten
praesenteres i DKK (preesentationsvaluta) ud fra hensynet til, at selskabet kun har danske
kommanditister.

Resultatopggrelsen omregnes fra funktionel valuta til preesentationsvaluta til transaktionsdagens kurs
eller en tilneermet gennemsnitskurs. Balanceposterne omregnes til balancedagens kurs.
Valutakursreguleringer, der opstar ved omregning af egenkapitalen primo 3aret og
valutakursreguleringer, der opstdr som fglge af omregning af resultatopggrelsen til balancedagens
kurs, indregnes direkte pa egenkapitalen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, driftsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtegter vedrgrende
feellesregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Vareforbrug omfatter omkostninger der direkte kan henfgres til ejendommen herunder
vedligeholdelse, forsikring m.v.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter og realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtsegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfslgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejen-
dommene veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme
for det kommende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regn-
skabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegd forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdle-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lane-
perioden.

Gaeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 3.048.956 4.315.283
Veerdiregulering af investeringsejendomme 14.133.340 111.804
Andre driftsomkostninger -38.083 0
Driftsresultat 17.144.213 4.427.087
Andre finansielle indtaegter 16 215

2 @vrige finansielle omkostninger -529.214 -632.199
Arets resultat 16.615.015 3.795.103
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 16.615.015 3.795.103
Disponereti alt 16.615.015 3.795.103
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2017 2016

Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 63.281.650 49.067.039
Materielle anlaegsaktiver i alt 63.281.650 49.067.039
Anlaegsaktiver i alt 63.281.650 49.067.039

Omseaetningsaktiver

Andre tilgodehavender 209.347 341.347
Tilgodehavender i alt 209.347 341.347
Likvide beholdninger 591.856 174.777
Omsaetningsaktiver i alt 801.203 516.124
Aktiver i alt 64.082.853 49.583.163
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016

Egenkapital

4  Virksomhedskapital 18.000.000 18.000.000

5 Ikke indbetalt virksomhedskapital -17.609.663 -17.609.663

6 @vrige reserver -44.568 -102.514

7 Overfgrt resultat 45.792.954 30.777.823
Egenkapital i alt 46.138.723 31.065.646
Gaeldsforpligtelser
Gaeld til pengeinstitutter 14.221.515 15.587.604
Geeld til tilknyttede virksomheder 136.883 131.619
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 14.358.398 15.719.223
Geaeld til pengeinstitutter 2.011.477 2.607.283
Anden gaeld 1.574.255 191.011
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.585.732 2.798.294
Gaeldsforpligtelser i alt 17.944.130 18.517.517
Passiver i alt 64.082.853 49.583.163

1 Usikkerhed ved indregning eller méling

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2017 2016

1. Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabets investeringsejendom males til markedsvaerdi, og vaerdireguleringerne indregnes i
resultatopggrelsen. Handelsvardien af ejendommen er sat til EUR 8.500.000 ud fra en ekstern
vurdering.

Den bedste dokumentation for dagsveerdierne for selskabets investeringsejendom er aktuelle
priser i et aktivt marked for tilsvarende investeringsejendomme. I mangel af en sddan
information bestemmes dagsvaerdien inden for et interval af sandsynlige beregnede skgn pa
dagsveerdien, der defineres som veerdien mellem en kvalificeret villig kgber og en kvalificeret
villig saelger baseret pd markedsforholdene pa balancedagen.

Ledelsens skgn over vaerdien af investeringsejendommen fastsaettes ud fra markedskonforme
standarder ogbygger pa en vurdering af investeringsejendommens forventede Igbende afkast,
vedligeholdelsesstand og afkastkrav. Udgangspunktet er aktuelle priser i markedet for
tilsvarende investeringsejendomme.

Dagsveerdien for investeringsejendomme i arsrapporten for 2017 er vurderet af bestyrelsen pa
baggrund af en ekstern vurdering. Opggrelse af dagsveerdi pa investeringsejendommene er i
stort omfang baseret pd skan.

Vurderingen af afkastkravet bygger pa informationer om den generelle regionale udvikling i

afkastkrav, samt relevante lokale forhold for den pdgaeldende ejendomstype.

2. @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 529.214 632.199

529.214 632.199
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Noter

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Omregning til valutakurs ultimo

Kostpris ultimo

Regulering til dagsvaerdi primo
Omregning til valutakurs ultimo
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvaerdi ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

40.678.493 40.832.247
57.452 -153.754
40.735.945 40.678.493
8.388.546 8.308.189
23.819 -31.447
14.133.340 111.804
22.545.705 8.388.546
63.281.650 49.067.039

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-

taegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-

delsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnet tom-

gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-

ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uzendret i forhold til sidste ar.

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 18.000.000 18.000.000
18.000.000 18.000.000

5. Ikke indbetalt virksomhedskapital
Ikke indbetalt virksomhedskapital primo -17.609.663 -17.609.663
-17.609.663 -17.609.663

6. @vrige reserver

@vrige reserver primo -102.514 8.296
Valutakursreguleringer 57.946 -110.810
-44.568 -102.514
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2017 31/12 2016

7. Overfgrt resultat
Overfgrt resultat primo 30.777.823 27.816.443
Arets overfgrte overskud eller underskud 16.615.015 3.795.103
Udlodninger i dret -1.599.884 -833.723

45.792.954 30.777.823

8. Gaeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Gaeld i alt Geeld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2017 31/12 2016
Gaeld til pengeinstitutter 0 0 14.221.515 15.587.604
o o 14.221.515 15.587.604
9. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ringkjgbing Landbobank har sikkerhed i ejendommene ved pantebrev nom. kr. 7.006.200.
Herudover er der sikkerhed i den ikke indbetalte andel af kommanditkapitalen.
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