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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 for JPJ
Ejendoms- og Investeringsselskab ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 30. juni 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karlslunde, den 20. december 2022

Direktion

Poul Aabo Jepsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i JPJ Ejendoms- og Investeringsselskab ApS
Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for JPJ Ejendoms- og Investeringsselskab ApS for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregn-
skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er gældende i Danmark. Vort 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 In-
ternational Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IES-
BA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrække-
ligt og egnet som grundlag for vor 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 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 drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, u-
anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sik-
kerhed 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 væ-
sentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de ø-
konomiske 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 revisi-
onen. Herudover:
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbe-
vis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig
fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet be-
svigelser 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 revisionshandling-
er, 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 regnskabs-
mæssige 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 kon-
kluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger
herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor kon-
klusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor 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 noteoplysninger-
ne, 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 kon-
trol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse ov-
erveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden opnået ved revisionen
eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til års-
regnskabsloven.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinfor-
mation i ledelsesberetningen.

Greve, den 20. december 2022

Global Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 28 12 17 17

Eddie Holstebro
Registreret revisor
MNE-nr. mne11067

4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: S
0A

W
C-

42
FE

Y-
D

O
W

FZ
-A

IM
E6

-5
1D

H
G

-4
W

00
4



Selskabsoplysninger

Selskabet JPJ Ejendoms- og Investeringsselskab ApS
Planteskolevej 2
2690 Karlslunde

CVR-nr.: 30 35 06 50

Regnskabsperiode: 1. juli 2021 - 30. juni 2022
Stiftet: 7. marts 2007

Hjemsted: Karlslunde

Direktion Poul Aabo Jepsen

Revision Global Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
Greve Strandvej 9
2670  Greve

Pengeinstitut Nykredit
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået i køb, salg, renovering og udlejning af fast ejendom samt
anden i forbindelse hermed beslægtet virksomhed.

Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsåret 2021/22 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et overskud på kr. 590.848, og selskabets balance pr. 30. juni
2022 udviser en egenkapital på kr. 5.900.252.

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for JPJ Ejendoms- og Investeringsselskab ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Der er i årsrapporten for 2021/22 foretaget ændring af i balanceposterne "Gæld til tilknyttede virksomheder". De
relevante virksomheder præsenteres i 2021/22 som "Gæld til kapitalinteresser". Ændringen har alene karakter af at
være præsentationsmæssig og har altså ingen beløbsmæssig effekt på hverken indeværende år eller sammenlig-
ningstallene.

Anvendt regnskabspraksis er i forbindelse med ændringen tilpasset hertil.

Årsrapporten for 2021/22 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets 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 be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægge-
s, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne ra-
batter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgø-
relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Årets skat, som 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

Investeringsejendomme
I henhold til AAL § 38 måles Investeringsejendomme ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
købspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene værdi-
ansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år sammen
med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den anvendte
værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til kostpris fratrukket årets af- og nedskrivninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, svarende til nominel værdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på tids-
punktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion vedrø-
rende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

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 hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nomi-
nelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligations-
lån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestids-
punktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Bruttofortjeneste 449.028 477.820

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 413.348 985.987

Resultat før finansielle poster 862.376 1.463.807

Finansielle indtægter 2 0 41
Finansielle omkostninger 3 -104.881 -104.530

Resultat før skat 757.495 1.359.318

Skat af årets resultat 4 -166.647 -287.290

Årets resultat 590.848 1.072.028

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 120.000 250.000
Overført resultat 470.848 822.028

590.848 1.072.028
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Balance 30. juni

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 12.357.027 11.943.679

Materielle anlægsaktiver 12.357.027 11.943.679

Anlægsaktiver i alt 12.357.027 11.943.679

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 1.069
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 198 0

Tilgodehavender 198 1.069

Likvide beholdninger 50.465 55.476

Omsætningsaktiver i alt 50.663 56.545

Aktiver i alt 12.407.690 12.000.224
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Balance 30. juni

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 300.000 300.000
Overført resultat 5.480.252 5.009.404
Foreslået udbytte for regnskabsåret 120.000 250.000

Egenkapital 6 5.900.252 5.559.404

Hensættelse til udskudt skat 7 1.578.463 1.456.982

Hensatte forpligtelser i alt 1.578.463 1.456.982

Gæld til realkreditinstitutter 3.483.719 3.680.791
Skyldigt sambeskatningsbidrag 45.166 51.492

Langfristede gældsforpligtelser 8 3.528.885 3.732.283

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 199.412 198.234
Modtagne forudbetalinger fra kunder 3.115 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 25.000 23.387
Gæld til tilknyttede virksomheder 462.737 362.241
Gæld til kapitalinteresser 0 1.052
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 413.014 382.393
Skyldigt sambeskatningsbidrag 51.492 42.394
Anden gæld 49.458 49.729
Deposita 195.862 192.125

Kortfristede gældsforpligtelser 1.400.090 1.251.555

Gældsforpligtelser i alt 4.928.975 4.983.838

Passiver i alt 12.407.690 12.000.224

Eventualforpligtelser 9
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopgørelse

Virksomhedska-
pital Overført resultat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. juli 2021 300.000 5.009.404 250.000 5.559.404
Betalt ordinært udbytte 0 0 -250.000 -250.000
Årets resultat 0 470.848 120.000 590.848

Egenkapital 30. juni 2022 300.000 5.480.252 120.000 5.900.252
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Noter

2021/22
kr.

2020/21
kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 413.348 985.987

Værdireguleringer af investeringsaktiver 413.348 985.987

413.348 985.987

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 0 41

0 41

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 16.452 13.156
Andre finansielle omkostninger 72.808 76.666
Renter, mellemregning anpartshaver 15.621 14.708

104.881 104.530

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 45.166 51.492
Årets udskudte skat 30.545 18.881
Årets udskudte skat, dagsværdiregulering 90.936 216.917

166.647 287.290
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Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-
domme

Kostpris 1. juli 2021 6.505.630

Kostpris 30. juni 2022 6.505.630

Værdireguleringer 1. juli 2021 5.438.049
Årets værdireguleringer 413.348

Værdireguleringer 30. juni 2022 5.851.397

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2022 12.357.027

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes.
Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede
omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillæg-
ges.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund: 
Højeste afkastprocent 4,45
Laveste afkastprocent 3,99.

Følsomhedsanalyse: 
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommen. En stigning i af-
kastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav til forrentningen
af fast ejendom.

En forøgelse af afkastkravet med 0,25%-point vil betyde, at værdien på investeringsejendomme reduceres med
735 t.kr.

6 Egenkapital

Virksomhedskapitalen specificerer sig således:
Pålydende
værdi

50 A-anparter á kr. 1.000 50.000

250 B-anparter á kr. 1.000 250.000

300.000
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Noter

2022
kr.

2021
kr.

7 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. juli 2021 1.456.982 1.221.184
Udskudt skat indregnet i resultatopgørelsen 30.545 18.881
Udskudt skat af dagsværdiregulering 90.936 216.917

Hensættelse til udskudt skat 30. juni 2022 1.578.463 1.456.982

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. juli 2021

Gæld
30. juni 2022

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.879.025 3.683.130 199.412 2.649.634
Skyldigt sambeskatningsbidrag 51.492 45.166 0 0

3.930.517 3.728.296 199.412 2.649.634

9 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for skat af koncernens
sambeskattede indkomst og visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

Selskabet har ingen eventualforpligtelser herudover.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.683, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmæssige værdi pr. 30. juni 2022 udgør t.kr. 12.357.

Selskabet har ingen pantsætninger eller sikkerhedsstillelser herudover.
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