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Dyremosegard Have ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. ja-
nuar - 31. december 2023 for Dyremosegard Have ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. janu-
ar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgrsholm, den 12. juni 2024

Direktion

Jesper Vissing

direktgr

Bestyrelse

Jeppe Schgnfeld Per Asmund Christensen Jesper Vissing
formand naestformand
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Dyremosegard Have ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Dyremosegdrd Have ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Dyremosegard Have ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor kon-
klusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ledel-
sen 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 fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
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

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Dyremosegard Have ApS

Den uafhaengige 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 professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e 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 opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 vasentlig usik-
kerhed 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 usikkerhed, skal vi i vor revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ik-
ke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbeuvis,
der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfegre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteo-
plysningerne, 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 betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Dyremosegard Have ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Frederiksberg, den 12. juni 2024

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.77 92 64 10

Bjarne Albrechtsen
statsautoriseret revisor
mnel2177
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Dyremosegard Have ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Dyremosegard Have ApS

c/o Rungsted Ejendomme A/S
Hovedgaden 41

2970 Hgrsholm

CVR-nr.: 41481374
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Hgrsholm

Jeppe Schgnfeld, formand
Per Asmund Christensen, naestformand
Jesper Vissing

Jesper Vissing, direktgr

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Lindevangs Allé 4

2000 Frederiksberg
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Dyremosegard Have ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje fast ejendom og at drive udlejningsvirksomhed samt al virksomhed, som ef-
ter bestyrelsens skgn har forbindelse hermed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 9.927.781, og selskabets balance pr.
31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 30.712.901.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Dyremosegard Have ApS

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Ekstraordinaert udbytte
Overfert resultat

Note 2023 2022
DKK DKK

3.072.105 2.006.842
11.010.118 900.000
14.082.223 2.906.842
-1.422.326 -1.030.335
12.659.897 1.876.507

2 -2.732.116 -357.246
9.927.781 1.519.261
4.000.000 3.000.000
5.927.781 -1.480.739
9.927.781 1.519.261
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Dyremosegard Have ApS

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiveri alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2023 2022
DKK DKK

86.600.000 75.589.882

3 86.600.000 75.589.882
86.600.000 75.589.882

123.289 2.419.020

123.289 2.419.020

86.723.289 78.008.902
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Dyremosegard Have ApS

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Gaeld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til associerede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Deposita og forudbetalt leje

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gzeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

-10 -

Note 2023 2022
DKK DKK
22.000.000 22.000.000
8.712.901 2.785.120
30.712.901 24.785.120
3.713.036 1.347.000
3.713.036 1.347.000
49.400.679 49.658.603
4 49.400.679 49.658.603
4 530.244 531.341
1.620 0
370.319 0
366.080 180.246
187.052 204.792
80.250 0
1.361.108 1.301.800
2.896.673 2.218.179
52.297.352 51.876.782
86.723.289 78.008.902

5
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Dyremosegard Have ApS

Egenkapitalopggrelse

Foreslaet ek-

Virksomheds- Overfgrt resul- straordinzert
kapital tat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2023 22.000.000 2.785.120 0 24.785.120
Betalt ekstraordinzert udbytte 0 0 -4.000.000 -4.000.000
Arets resultat 0 5.927.781 4.000.000 9.927.781
Egenkapital 31. december 2023 22.000.000 8.712.901 0 30.712.901

-11 -
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Dyremosegard Have ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dyremosegard Have ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK
Der er ingen sammenligningstal, idet 2023 er selskabets fgrste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden ars-
rapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke
er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsaetning, driftsomkostninger samt andre eksterne omkost-
ninger.

Nettoomsaetning

Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen under hensynstagen til korrekt periodisering. Anden
omsaetning indregnes pa tidspunktet for levering og risikoens overgang, safremt indtaegten kan op-
gores palideligt. Omsaetningen opggres efter fradrag af moms, afgifter og rabatter.

-12 -
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Dyremosegard Have ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis
Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter omkostninger afholdt til driften af ejendommen, herunder reparation
og vedligeholdelse, el, varme, ejendomsskatter og ejerforeningsbidrag mv., idet omfang omkost-
ningerne ikke afholdes af lejerne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende administration.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostnin-
ger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapi-
rer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt
tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

-13 -
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Dyremosegard Have ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis
Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbs-
omkostninger.

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af Ipbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostnin-
ger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og @gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden
indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi ved at regulere regnskabsmaessig vaerdi
ved op- eller nedregulering over resultatopggrelsen. Ved beregning afdagsveerdien anvendes indivi-
duelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige |gbende drifts-
afkast af ejendommen. | det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenligneli-
ge ejendomme, indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommens vaerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettoreali-
sationsvaerdi.

-14 -
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Dyremosegard Have ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt
skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der
fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfg@rselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gzeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over Ia-
neperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sasedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfglgende ar.

-15 -
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Dyremosegard Have ApS

Noter

2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

3  Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i arets Igb

Kostpris 31. december 2023

Veardireguleringer 1. januar 2023

Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023

-16 -

2023 2022

DKK DKK
366.080 180.246
2.366.036 177.000
2.732.116 357.246

Investerings-

ejendomme

75.589.882
0

75.589.882

0

11.010.118

11.010.118

86.600.000
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Dyremosegard Have ApS

Noter

3

Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendommene indregnes til dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopggrelsen,
jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsveaerdi:

Dagsveerdien af investeringsejendommene er opgjort for hver enkel ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltsta-

ende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret"” driftsresultat og anven-
des sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte veerdi:

Dagsvaerdien er baseret pa det forventede normaliserede driftsresultat pr. ejendom og et skgnnet
afkastkrav for selskabets erhvervsejendomme pa 5,24% . Selskabets boligejendomme er baseret
pa aktuelle kvadratmeterpriser i markedet. Veerdiansaettelsen for selskabets erhvervs- og bolige-
jendomme er herudover vurderet i forhold til eiendommenes beliggenhed, alder, vedligeholdelses-
stand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakten. Veerdiansaettelsen vil dog
altid veere en konkret vurdering, og vurderingen er derfor behaeftet med usikkerhed.

Der er ikke anvendt eksterne vurderingsmaend ved fastseettelsen af dagsveerdien.

Fglsomhedsanalyse:

Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr kr. 86.600.000 pr. 31. december 2023 (kr.
75.589.882 i 2022). Den opgjorte dagsveaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengeli-
ge oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkast-
krav i forhold til ejendommenes vaerdi kan illustreres saledes:

En stigning i afkastkravet pa 0,25%-point vil medfgre et fald i dagsvaerdien pa ejendommene pa -
2,9 mio. kr. Et fald i afkastkravet pa 0,25%-point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa ejendom-
mene pa +3,3 mio. kr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 50.189.944 49.930.922 530.244 48.834.649
50.189.944 49.930.922 530.244 48.834.649
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5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Der er lyst pant i grunde og bygninger pa kr. 51,5 mio hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2023
udger kr. 86,6 mio til sikkerhed for realkreditinstitutter.
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                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
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