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Torvet 3 ApS
Arsrapport 2022

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Torvet 3 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haderslev, den 29. maj 2023
Direktion:

Lene Marie Hansen
direkter
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Den uafh&ngige revisors erkleering
Til kapitalejerne i Torvet 3 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Torvet 3 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfegrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ars-
regnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 ars-
regnskabet pd 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraaver, at vi planlaegger og udfe-
rer handlinger med henblik pd at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafh&ngige revisors erkleering

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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.

Aabenraa, den 29. maj 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Jon Midtgaard
statsaut. revisor
mne28657
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Torvet 3 ApS
Arsrapport 2022

Torvet 3 ApS
Knokbjerg 24, 6100 Haderslev

4077 28 47

9. september 2019
Haderslev

1. januar - 31. december

Lene Marie Hansen, Direktor

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Skibbroen 16, 6200 Aabenraa

Aabenraa Kreditbank A/S
H.P. Hanssens Gade 17, 6200 Aabenraa
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens vasentligste aktivitet er investering i fast ejendom samt dermed beslagtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi er forbundet med usikkerhed.

Der henvises til note 2 for en yderligere omtale heraf.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2022 udviser et underskud pa 749.683 kr. mod et overskud pa
16.825 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en negativ egen-
kapital pa 727.039 kr.

Ejendommen Torvet 3 er overtaget ultimo regnskabsaret 2020, og er blevet istandsat i Igbet af
regnskabsaret 2021 og 2022. Ejendommen forventes faerdig istandsat og udlejet i Ipbet af 2023. Der
forventes et positivt resultat for regnskabsaret 2023.

Selskabet forventer, at anpartskapitalen reetableres ved indtjening. De likviditetsmassige rammer
vurderes tilstraekkelige til at faerdigggre ombygningen og drifte ejendommen i 2023.
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr. 2022 2021
Bruttofortjeneste 19.250 60.372
Dagsveerdireqgulering af investeringsejendomme 256.443 896.704
Resultat fgr finansielle poster 275.693 957.076

3 Finansielle indtaegter 48.341 27.752
Finansielle omkostninger -1.285.166 -963.258
Resultat fgr skat -961.132 21.570

4 Skat af arets resultat 211.449 -4.745
Arets resultat -749.683 16.825

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat -749.683 16.825

-749.683 16.825
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Torvet 3 ApS
Arsrapport 2022

2022 2021
25.841.713 18.500.000
25.841.713 18.500.000
25.841.713 18.500.000

1.777.338 2.208.588
288.964 207.350
681.990 1.758.689

38.691 20.971

2.786.983 4.195.598
195.225 2.938.056

2.982.208 7.133.654

28.823.921 25.633.654
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note  kr. 2022 2021
PASSIVER
Egenkapital
6 Anpartskapital 40.000 40.000
Overfert resultat -767.039 -17.356
Egenkapital i alt -727.039 22.644
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 289.610 212.095
Hensatte forpligtelser i alt 289.610 212.095
Galdsforpligtelser
7 Langfristede geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 10.357.035 10.692.833
Geeld til banker 16.828.770 13.838.770
Deposita 105.120 49.785
27.290.925 24.581.388
Kortfristede gaeldsforpligtelser
7 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 335.798 332.637
Geeld til banker 258.028 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.166.131 20.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 210.468 260.000
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 0 18.245
Anden geld 0 186.645
1.970.425 817.527
Galdsforpligtelser i alt 29.261.350 25.398.915
PASSIVER | ALT 28.823.921 25.633.654
1 Anvendt regnskabspraksis
2 Usikkerhed om indregning og maling
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Kr. Anpartskapital Overfgrt resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2022 40.000 -17.356 22.644
Overfgrt via resultatdisponering 0 -749.683 -749.683
Egenkapital 31. december 2022 40.000 -767.039 -727.039
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Torvet 3 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Nettoomsaetningen, som primaert bestar af huslejeindtagter fra investeringsejendomme, indregnes i
resultatopgerelsen safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i drets Igb, herunder omkostninger til drift, vedligeholdelse og administration af
investeringsejendomme

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen m.v

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
vardiregulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af det forventede
fremtidige driftsafkast og et relevant afkastkrav for den enkelte investeringsejendom
(afkastmetoden).

Veardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveardien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmeaessige vaerdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalverdi-
en opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke l&ngere
bestar.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. De objektive indika-
torer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes
tillikvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisendringer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Dagsveerdi

Dagsveaerdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsvaerdi efter ovenstdende niveauer, males aktivet
eller forpligtelsen til kostprisen.
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Noter

Usikkerhed om indregning og maling

Torvet 3 ApS
Arsrapport 2022

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med ombygningsbudgettet samt fastsaettelsen af de
afkastkrav, som er anvendt ved opggrelsen af dagsverdien af selskabets investeringsejendomme.

Centrale forudseetninger for opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendom bestar af primaert af boliglejemal, og i mindre udstraekning af
erhvervslejemal. Ejendommen er beliggende i Haderslev. Dagsvardien af investeringsejendommen er
opgjort med udgangspunkt i eiendommens budget efter endt ombygning og udlejning. Dette budget
udtrykker et normaliseret driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne
dagsveerdien efter en afkastbaseret model (niveau 3 i dagsveerdihieraktiet). Den primaere usikkerhed

knytter sig til ombygningsbudgettet samt fastsaettelse af afkastkravet.

Dagsvaerdien pr. 31. december 2022 er opgjort pd baggrund af et resterende ombygningsbudget pa

8,0 mio. kr. samt et afkastkrav pa 6,3%.

kr.

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anleegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2022
Tilgange

Kostpris 31. december 2022

Opskrivninger 1. januar 2022
Arets vaerdirequleringer

Opskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022

2022 2021
48.341 27.752
48.341 27.752

-288.964 -207.350
77.515 212.095
-211.449 4.745

Investerings-
ejendomme

17.603.296
7.085.270

24.688.566

896.704
256.443

1.153.147
25.841.713

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaeegsaktiver henvises til note 9.

Veerdireguleringen pa 256 t.kr. er fort i resultatopgerelsen som dagsvaerdiregulering pa
investeringsejendomme, og den regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022, pa 25.842 t.kr.,
er saledes udtryk for dagsveerdien pr. statusdagen. Der henvises i gvrigt til note 2.

Anpartskapital

Virksomhedens anpartskapital har uandret veeret 40.000 kr. det seneste ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 25.833 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.
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Torvet 3 ApS
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden FLD Invest ApS som administrationsselskab og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat
pa renter, royalties og udbytter.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gald over for realkreditinstitutter og kreditinstitutter i gvrigt er stillet
pant eller anden sikkerhed i virksomhedens investeringsejendomme for en verdi af 26.455 t.kr. Den
samlede regnskabsmaessige vaerdi af investeringsejendomme, hvori der er stillet sikkerhed eller pant,
udger 25.842 t.kr.

Derudover er likvider pantsat for nom. 195 t.kr.
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