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Dyremosegård Have ApS

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt  årsrapporten for regnskabsåret  1. ja-

nuar - 31. december 2022 for Dyremosegård Have ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det  er vores opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og fi-

nansielle st illing pr. 31. december 2022 og resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1. janu-

ar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfat telse en retvisende redegørelse for de forhold, beret -

ningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Hørsholm, den 20. april 2023

Direktion

Jesper Vissing
direktør

Bestyrelse

Jeppe Schønfeld
formand

Per Asmund Christensen
næst formand

Jesper Vissing
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Dyremosegård Have ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Dyremosegård Have ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet  for Dyremosegård Have ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december

2022, der omfat ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt  regnskabsprak-

sis. Årsregnskabet  udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det  er vor opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og fi-

nansielle st illing pr. 31. december 2022 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.

januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført  vor revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vort  ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-

et  i revisionspåtegningens afsnit  “ Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“ . Vi er uafhængige af

selskabet  i overensstemmelse med Internat ional Ethics Standards Board for Accountants' internat ionale

retningslinjer for revisorers et iske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere et iske krav, der er gældende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt  vore øvrige et iske forpligtelser i henhold t il disse krav og IESBA Code.

Det  er vor opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet  som grundlag for vor kon-

klusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kont rol, som ledel-

sen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset  om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet  er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at  fortsætte

driften, at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant , samt at  udarbejde års-

regnskabet  på grundlag af regnskabsprincippet  om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten har t il hen-

sigt  at  likvidere selskabet , indst ille driften eller ikke har andet  realist isk alternat iv end at  gøre det te.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort  mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet  som helhed er uden væsent lig fejlinfor-

mat ion, uanset  om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en kon-

klusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revision,

der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere krav, der

er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan findes. Fejlinformat ioner

kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan bet ragtes som væsent lige, hvis det  med rimelighed

kan forventes, at  de enkeltvis eller samlet  har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet .
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Dyremosegård Have ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

• Ident ificerer og vurderer vi risikoen for væsent lig fejlinformat ion i årsregnskabet , uanset  om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet  t il at  danne grundlag for vor konklusion. Ri-

sikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget  af besvigelser er højere end ved væ-

sent lig fejlinformat ion forårsaget  af fejl, idet  besvigelser kan omfat te sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern kont rol.

• Opnår vi forståelse af den interne kont rol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udt rykke en konklu-

sion om effekt iviteten af selskabets interne kont rol.

• Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt  af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede 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 væsent lig usik-

kerhed forbundet  med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne

t il at  fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vor revisions-

påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet  eller, hvis sådanne oplysninger ik-

ke er t ilst rækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret  på det  revisionsbevis,

der er opnået  frem t il datoen for vor revisionspåtegning. Fremt idige begivenheder eller forhold kan

dog medføre, at  selskabet  ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, st ruktur og indhold af årsregnskabet , herunder noteo-

plysningerne, samt om årsregnskabet  afspejler de underliggende t ransakt ioner 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 t idsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kont rol, som vi ident ificerer under revisionen.
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Dyremosegård Have ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet  omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udt rykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vor revision af årsregnskabet  er det  vort  ansvar at  læse ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet  eller vor viden

opnået  ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vort  ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vor opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet  og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet  væsent lig fejlinformat ion i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 20. april 2023

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

Bjarne Albrechtsen
statsautoriseret  revisor
M NE-nr. mne12177
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Dyremosegård Have ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Dyremosegård Have ApS
c/ o Rungsted Ejendomme A/ S
Hovedgaden 41
2970 Hørsholm

CVR-nr.: 41 48 13 74

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Hørsholm

Bestyrelse Jeppe Schønfeld, formand 
Per Asmund Christensen, næst formand 
Jesper Vissing 

Direktion Jesper Vissing, direktør 

Revision Revisionsfirmaet  Albrechtsen
Statsautoriseret  Revisionsakt ieselskab
Lindevangs Allé 4
2000  Frederiksberg
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Dyremosegård Have ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at  eje fast  ejendom og at  drive udlejningsvirksomhed samt al virksomhed, som ef-

ter bestyrelsens skøn har forbindelse hermed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et  overskud på kr. 1.519.261, og selskabets balance pr.

31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 24.785.120.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indt ruffet  begivenheder, som væsent ligt  vil kunne påvirke

selskabets finansielle st illing.

- 7 -
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Dyremosegård Have ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 2.006.842 -74.194

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 900.000 5.600.000

Resultat før finansielle poster 2.906.842 5.525.806

Finansielle omkostninger -1.030.335 -89.947

Resultat før skat 1.876.507 5.435.859

Skat  af årets resultat 2 -357.246 -1.170.000

Årets resultat 1.519.261 4.265.859

Forslag til resultatdisponering

Ekstraordinært  udbyt te 3.000.000 0

Overført  resultat -1.480.739 4.265.859

1.519.261 4.265.859
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Dyremosegård Have ApS

Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 75.589.882 38.121.071

M aterielle anlægsakt iver under udførelse 0 35.359.852

M aterielle anlægsaktiver 3 75.589.882 73.480.923

Anlægsaktiver i alt 75.589.882 73.480.923

Periodeafgrænsningsposter 0 1.467.382

Tilgodehavender 0 1.467.382

Likvide beholdninger 2.419.020 156.926

Omsætningsaktiver i alt 2.419.020 1.624.308

Aktiver i alt 78.008.902 75.105.231
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Dyremosegård Have ApS

Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 22.000.000 22.000.000

Overført  resultat 2.785.120 4.265.859

Egenkapital 24.785.120 26.265.859

Hensættelse t il udskudt  skat 1.347.000 1.170.000

Hensatte forpligtelser i alt 1.347.000 1.170.000

Gæld t il realkredit inst itut ter 49.658.603 0

Langfristede gældsforpligtelser 4 49.658.603 0

Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 4 531.341 0

Leverandører af varer og t jenesteydelser 0 75.494

Selskabsskat 180.246 0

Anden gæld 204.792 46.076.378

Deposita og forudbetalt  leje 1.301.800 1.517.500

Kortfristede gældsforpligtelser 2.218.179 47.669.372

Gældsforpligtelser i alt 51.876.782 47.669.372

Passiver i alt 78.008.902 75.105.231

Pantsætninger og sikkerhedsst illelser 5
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Dyremosegård Have ApS

Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-

kapital

Overført  resul-

tat

Foreslået  ek-

st raordinært

udbyt te I alt

Egenkapital 1. januar 2022 22.000.000 4.265.859 0 26.265.859

Betalt  ekst raordinært  udbyt te 0 0 -3.000.000 -3.000.000

Årets resultat 0 -1.480.739 3.000.000 1.519.261

Egenkapital 31. december 2022 22.000.000 2.785.120 0 24.785.120
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Dyremosegård Have ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Dyremosegård Have ApS for 2022 er aflagt  i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2022 er aflagt  i kr.

Der er ingen sammenligningstal, idet  2022 er selskabets første regnskabsperiode.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt  med, at  de indt jenes. Herudover indregnes værdire-

guleringer af finansielle akt iver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Akt iver indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil t ilf lyde

selskabet , og akt ivets værdi kan måles pålideligt .

Forpligtelser indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil fragå

selskabet , og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .

Ved første indregning måles akt iver og forpligtelser t il kostpris. Efterfølgende måles akt iver og for-

pligtelser som beskrevet  for hver enkelt  regnskabspost  nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn t il forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden års-

rapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet  anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke

er oplyst .

Brut totab er et  sammendrag af net toomsætning, driftsomkostninger samt andre eksterne omkost -

ninger.

Nettoomsætning

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen under hensynstagen t il korrekt  periodisering. Anden

omsætning indregnes på t idspunktet  for levering og risikoens overgang, såfremt  indtægten kan op-

gøres pålideligt . Omsætningen opgøres efter fradrag af moms, afgifter og rabat ter.
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Dyremosegård Have ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfat ter omkostninger afholdt  t il driften af ejendommen, herunder reparat ion

og vedligeholdelse, el, varme, ejendomsskat ter og ejerforeningsbidrag mv., idet  omfang omkost -

ningerne ikke afholdes af lejerne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfat ter omkostninger vedrørende administ rat ion.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-

ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret . Finansielle poster omfat ter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostnin-

ger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapi-

rer, gæld og t ransakt ioner i fremmed valuta, amort isering af finansielle akt iver og forpligtelser samt

t illæg og godtgørelse under acontoskat teordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat , som består af årets aktuelle selskabsskat  og ændring i udskudt  skat , indregnes i resultat -

opgørelsen med den del, der kan henføres t il årets resultat , og direkte i egenkapitalen med den del,

der kan henføres t il posteringer direkte i egenkapitalen.
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Dyremosegård Have ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Balancen

M aterielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse t il kostpris omfat tende anskaffelsespris inkl. købs-

omkostninger. 

Investeringsejendomme omfat ter investering i grunde og bygninger med det  formål at  opnå afkast

af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast  og kapitalgevinst  ved videresalg. 

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsest idspunktet  t il kostpris med t illæg af omkostnin-

ger direkte foranlediget  af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden

indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende t il dagsværdi ved at  regulere regnskabsmæssig værdi

ved op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning afdagsværdien anvendes indivi-

duelt  fastsat  diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det  forventede, fremt idige løbende drifts-

afkast  af ejendommen. I det  omfang, der er t ilgængelige aktuelle markedspriser for sammenligneli-

ge ejendomme, indgår disse som grundlag for vurderingen af ejendommens værdi.

 

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet  under omsætningsakt iver, omfat ter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfat ter kassebeholdning samt indestående i pengeinst itut ter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået  udbyt te vises som en særskilt  post  under egenkapitalen. Udbyt te indregnes som en for-

pligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skat teforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat  indregnes i balancen som beregnet  skat

af årets skat tepligt ige indkomst , reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt

for betalte acontoskat ter.
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Dyremosegård Have ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Udskudt  skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlert idige forskelle mellem

regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af akt iver og forpligtelser opgjort  på grundlag af den plan-

lagte anvendelse af akt ivet  henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt  skat  måles t il net toreali-

sat ionsværdi.

Udskudt  skat  måles på grundlag af de skat teregler og skat tesatser, der med balancedagens lovgiv-

ning vil være gældende, når den udskudte skat  forventes udløst  som aktuel skat . Ændring i udskudt

skat  som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset  fra poster, der

føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skat teakt iver, herunder skat teværdien af fremførselsberet t iget  skat temæssigt  under-

skud, måles t il den værdi, hvort il akt ivet  forventes at  kunne realiseres, enten ved udligning i skat  af

fremt idig indt jening eller ved modregning i udskudte skat teforpligtelser inden for samme juridiske

skat teenhed. Eventuelle udskudte net toskat teakt iver måles t il net torealisat ionsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu efter fradrag af af-

holdte t ransakt ionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser t il

amort iseret  kostpris svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så

forskellen mellem net toprovenuet  og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lå-

neperioden.

Prioritetsgæld er således målt  t il amort iseret  kostpris, der for kontant lån svarer t il lånets restgæld.

For obligat ionslån svarer amort iseret  kostpris t il en restgæld beregnet  som lånets underliggende

kontantværdi på lånoptagelsest idspunktet  reguleret  med en over afdragst iden foretaget  amort ise-

ring af lånets kursregulering på optagelsest idspunktet .

Øvrige gældsforpligtelser, som omfat ter gæld t il leverandører, t ilknyt tede virksomheder samt an-

den gæld, måles t il amort iseret  kostpris, hvilket  sædvanligvis svarer t il nominel værdi.
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Dyremosegård Have ApS

Noter

2022
kr.

2021
kr.

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 180.246 0

Årets udskudte skat 177.000 1.170.000

357.246 1.170.000

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2022 32.521.071

Tilgang i årets løb 36.568.811

Kostpris 31. december 2022 69.089.882

Værdireguleringer 1. januar 2022 5.600.000

Årets værdireguleringer 900.000

Værdireguleringer 31. december 2022 6.500.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 75.589.882
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Dyremosegård Have ApS

Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendommene indregnes t il dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen,
jf.reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi:
Dagsværdien af investeringsejendommene er baseret  på ledelsens forventning t il markedsværdien
på baggrund af kvadratmeterpriser på realiserede handler.

Centrale forudsætninger for den opgjorte værdi:
Værdiansættelsen for selskabets ejendomme er vurderet  i forhold t il ejendommenes beliggenhed,
alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og bet ingelser i lejekont rakten. Sel-
skabets ejendomme sammenholdes med realiserede handler på t ilsvarende ejendomme i samme
område, hvorefter dagsværdien opgøres med udgangspunkt  i kvadratmeterpriser. Værdiansæt-
telsen vil dog alt id være en konkret  vurdering, og vurderingen er derfor behæftet  med usikkerhed.

Der er ikke anvendt  eksterne vurderingsmænd ved fastsættelsen af dagsværdien.

Følsomhedsanalyse: Følsomheden af dagsværdien af ejendommene i forhold t il de anvendte kva-
dratmeterpriser kan illust reres ved, at  en ændring i kvadratmeterpriserne i opad- eller nedadgåen-
de retning med 5,0% vil påvirke dagsværdien af ejendommene med hhv.  kr.  +3,8 mio. og kr. 3,6
mio.

4 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2022

Gæld

31. december

2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld t il realkredit inst itut ter 0 50.189.944 531.341 49.360.526

0 50.189.944 531.341 49.360.526

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er lyst  pant  i grunde og bygninger på kr. 51,5 mio hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/ 12 2022
udgør kr. 75,6 mio t il sikkerhed for realkredit inst itut ter.
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