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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar 2023 - 31.
december 2023 for Probus Skovgaardsvej A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.

januar 2023 - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 11. april 2024

Direktion

Brian Djemes

direktor

Bestyrelse

Jorgen Galsgaard Torben Frigaard Rasmussen Brian Djemes
Lisbeth Halberg Herluf Baun Hest
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Den uafh=engige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Probus Skovgaardsvej A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Probus Skovgaardsvej A/S for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, 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 2023, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 nzrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er
uvathengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et é&rsregnskab, 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 vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes.
Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pé grundlag af &rsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved
vaesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

4.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

. Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pad grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vesentlig
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 veasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmeerksom pé oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan maéde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige
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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

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

Baseret péd det udferte 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.

Svendborg, den 11. april 2024

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Morten Troels Pedersen
statsautoriseret revisor
mne31470
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Stiftelsesdato
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Probus Skovgaardsvej A/S
Hollufgérds Allé 6
5220 Odense S@

40479856

30. april 2019
1.januar 2023 - 31. december 2023
5. regnskabsar

Jorgen Galsgaard

Torben Frigaard Rasmussen
Brian Djernes

Lisbeth Halberg

Herluf Baun Hest

Brian Djemes, direktor

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor

Penneo dokumentnagle: DJQCL-EEM11-4YK6A-LOMPC-EKSAP-KNZF 1



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter bestar i at erhverve fast ejendom, udvikling heraf samt udlejning af
boliger til helérsbeboelse og hermed beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi indeholder veesentlige elementer af ledelsesmaessige
sken over de aktuelle markedsforhold. P& balancedagen har selskabet ved veerdiansattelse af
investeringsejendomme anvendt en afkastprocent pa 4,5 %, mod 4,25 % i 2022. Felsomhed ved endring
i selskabets gennemsnitlige afkastprocent er belyst 1 note 2.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2023 - 31. december 2023 udviser et resultat pa
217.376 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en balancesum pa 104.057.118 kr., og en
egenkapital pa 46.820.008 kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Probus Skovgaardsvej A/S for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 er
aflagt i overensstemmelse med é&rsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B,
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere &r.
Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes 1 resultatopgerelsen 1 takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede
regnskabsmeessige skeon af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

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

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belagb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lobetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

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

Nettoomsztning

Nettoomsetning indeholder lejekontrakter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed
forbundne indtegter ved udlejning. Lejernes bidrag til dekning af ejendommenes udgifter til levering af
varme mv. modregnes i de aftholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden
geeld.

Andre driftsindtegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekunder karakter i
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Penneo dokumentnagle: DJQCL-EEM11-4YK6A-LOMPC-EKSAP-KNZF 1



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,
lokaler og operationelle leasingomkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsverdi indregnes som selvstendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende verdipapirer, geeld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formél at opné afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investerings-
ejendomme indregnes pd erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og ovrige ldneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsverdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris. Det svarer i al vasentlighed til nominel vardi, reduceret
med nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en rekke ovrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.
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Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og érets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede skattemeessige underskud,
indregnes med den verdi, 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.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditldn og ldn hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende ar males lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret
kostpris til restgelden, beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.
Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat af &rets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

betalte acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i notemne.

-10 -
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Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Resultatdisponering

-11 -

Note

2023 2022

kr. kr.
4.134.566 3.376.346
-2.780.000 10.407.729
1.354.566 13.784.075
48.787 7.326.527
-1.124.369 -508.400
278.984 20.602.202
-61.608 -4.532.478
217.376 16.069.724
2.000.000 0
-1.782.624 16.069.724
217.376 16.069.724
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Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlzegsaktiver

Anlagsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Veardipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

2023 2022

kr., kr.
101.060.000 103.840.000
101.060.000 103.840.000
101.060.000 103.840.000
4.786 345
15.867 0
20.653 345
2.121.336 0
2.121.336 0
855.129 1.640.070
2.997.118 1.640.415
104.057.118 105.480.415
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Balance 31. december 2023

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser 5

Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Gezldsforpligtelser

Passiver

Personaleforhold 6
Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 8

-13-

2023 2022

kr. kr.
31.000.000 31.000.000
13.820.008 15.602.632
2.000.000 0
46.820.008 46.602.632
2.287.246 2.763.956
2.287.246 2.763.956
51.926.968 53.038.003
51.926.968 53.038.003
1.129.682 1.133.094
33.427 59.916
38.318 136.778
512911 475.042
1.308.558 1.270.994
3.022.896 3.075.824
54.949.864 56.113.827
104.057.118 105.480.415
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Egenkapitalopgerelsen

Udbytte for
Virksomheds- Overfort regnskabs-
kapital resultat aret Ialt
Egenkapital 1. januar
2023 31.000.000 15.602.632 0 46.602.632
Foreslaet udbytte 0 0 2.000.000 2.000.000
Arets resultat 0 -1.782.624 0 -1.782.624
Egenkapital 31.
december 2023 31.000.000 13.820.008 2.000.000 46.820.008

Virksomhedskapitalen har veret uendret siden kapitalforhejelse den 27. oktober 2020.

-14-
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Noter

1. Finansielle indtaegter

Serlige poster omfatter indtaegter og omkostninger, der har en serlig karakter i forhold til selskabets
normale driftsaktivitet, serlige belob af engangakarakter eller belab af betydelig belgbsmassig storrelser

set 1 forhold til bedemmelse af arsregnskabet 1 gvrigt.

Selskabet har i regnskabséret 2022 realiseret en kursgevist ved omlegning af langfristet finansiering pa

netto 7.327 t.kr.

Belgbet er indregnet som en finansiel indteegt i resultatopgerelsen for 2022.

2023 2022
2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 538.318 1.636.778
Regulering udskudt skat -476.710 2.895.700
61.608 4.532.478
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 93.432.271 80.446.189
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer 0 12.986.082
Kostpris ultimo 93.432.271 93.432.271
Dagsveerdireguleringer primo 10.407.729 0
Arets reguleringer -2.780.000 10.407.729
Dagsvaerdireguleringer ultimo 7.627.729 10.407.729
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 101.060.000 103.840.000
Arets aktiverede finansieringsomkostninger 0 154.046

Veerdiansxttelse af investeringsejendomme:
Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsaettelse af dagsveerdien for investeringsejendomme.

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte verdiansettelsesprincipper for selskabets ejendomme. Dette
indebeerer, at ejendommenes bogferte verdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtegter med fradrag af
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet
seetter pa de respektive ejendomstyper i et velfungerende finansielt marked.

Hvor fastleggelse af lejeindtegter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis, bliver
afkastprocenten den vasentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med veerdiansettelsen af ejendoms-

portefoljen.

Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et afkastkrav pa 4,5 %, mod 4,25 % i
2022.
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Noter

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen. Falsomheden illustreres
séledes:

Zndring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5 %
Afkastprocent 4,0 % 4,5 % 5,0%
Dagsvardi 111.724.000 101.060.000 89.379.000
Aindring i dagsveerdi 10.664.000 0 -11.681.000

2023 2022

4. Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Dagsveardi af bersnoterede veerdipapirer ultimo 2.121.336 0

Urealiseret aendring i dagsvaerdi som er indregnet 1
resultatopgerelse 22.049 0

5. Langfristede gzeldsforpligtelser

Restgaeld Forfald Forfald

ultimo indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 51.926.968 1.129.682 47.934.424
51.926.968 1.129.682 47.934.424

6. Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktaren har ikke modtaget vederlag.

7. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsetninger

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut er der afgivet 1. prioritetspant i ejendomme med
en bogfert veerdi pa 101.060 t.kr. pr. 31. december 2023. Forpligtelsen udger 53.554 t.kr.
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