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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Skovlytoften, Holte
c/o Kristensen Properties A/S
Vesterbro 18
DK-9000 Aalborg

CVR-nr.: 42 06 52 34 42065234
Stiftet: 22. januar 2021
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsår: 1. januar - 31. december  1. januar 202231. december 2022 22. januar 202131. december 2021

Bestyrelse Torbjørn Lange, formand
Martin Rauhe Pedersen
Kent Hoeg Sørensen

Direktion Michael Ingemann Schmidt
Jeppe Lynge Larsen

Komplementar Komplementarselskabet Kristensen Partners VII ApS
c/o Kristensen Properties A/S
Vesterbro 18
DK-9000 Aalborg

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Skelagervej 1A
DK-9000 Aalborg
CVR-nr. 33 77 12 31

Kristensen Properties A/S
Vesterbro 18
9000 Aalborg
20438401

2



Ledelsespåtegning

Ledelsen aflægger hermed årsrapporten for 2022 for K/S Skovlytoften, Holte. Ledelsen erklærer:

- At årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med den danske årsregnskabslov.

- At den valgte regnskabspraksis anses for hensigtsmæssig og de udøvede regnskabsmæssige skøn for
forsvarlige.

- At årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver og passiver, finansielle stilling
samt resultatet.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 14. april 2023

Direktion

________________________ ________________________
Michael Ingemann Schmidt Jeppe Lynge Larsen

Bestyrelse

________________________ ________________________ ________________________
Torbjørn Lange
Formand

Martin Rauhe Pedersen Kent Hoeg Sørensen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i K/S Skovlytoften, Holte

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Skovlytoften, Holte for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("årsregnskabet").

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores 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 International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser 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 årsregn-
skabet på 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 gøre dette.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed 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 væsentlig fejlinformation, når sådan findes.
Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske 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 revisionen. Herudover:
 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser 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
revisionshandlinger, 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 regnskabsmæssige 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 konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 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
noteoplysningerne, 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 kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aalborg, den 14. april 2023 14-04-2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

33771231

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

33771231

Per Rolf Larssen Line Borregaard
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24822 MNE-nr. mne34353 mne24822
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Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet købte primo 2021 en ejendom i Holte med henblik på udvikling og optimering af driften.

Reultatet i 2022 betragtes som tilfredsstillende, nedbringelsen af tomgangen er fortsat, hvilket har ført til
en markant positiv dagsværdiregulering.

For regnskabsåret 2023 forventes et resultat lidt over 2022, når der bortses fra dagsværdireguleringer og
afledte effekter heraf.

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af væsentlige regnskabsmæssige skøn og vurdering.

Betydningsfulde hændelser, indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Skovlytoften, Holte for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske årsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt enkelte tilvalg fra klasse C.

Regnskabsklas
se B

Årsregnskabet indgår i koncernregnskabet for Sampension Livsforsikring A/S, Gentofte, CVR-nr. 55 83 49
11.

Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets 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 for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgørelsen

Generelt
Huslejeindtægter og omkostninger er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets
udløb. Opkrævede bidrag til dækning af fællesomkostninger og varme indgår ikke i huslejeindtægter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommen og administration.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Forbedringer tillægges den
regnskabsmæssige værdi på investeringsaktiverne og udgangspunktet for årets værdireguleringer er
dagsværdi primo med tillæg af forbedringer.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta
samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat
Selskabet er ikke et selvstændigt skattesubjekt, og årsregnskabet omfatter således ikke skat af
selskabets driftsresultat.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme måles til dagsværdi svarende til ejendommenes handelsværdi. Ændringer i
dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien fastlægges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret på en anerkendt værdiansættelsesmetode, baseret på en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgøres værdien på basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter periodiserede lejerabatter samt afholdte
omkostninger vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindeståender.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til opfyldelse af indgåede kontrakter.

Gældsforpligtelser
Gæld i øvrigt måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter, passiver
Under periodeafgrænsningsposter indregnet under passiver indgår modtagne betalinger vedrørende
indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

DKK DKK

Bruttofortjeneste................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.666.245 4.383.483

Regulering til dagsværdi, netto................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2 28.622.742 2.482.605

Resultat før finansielle poster................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................30.288.987 6.866.088

Andre finansielle omkostninger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3 -14.158 -15.286

Årets resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................30.274.829 6.850.802

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................30.274.829 6.850.802

I alt................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................30.274.829 6.850.802
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Balance 31. december

Aktiver Note 2022 2021
DKK DKK

Investeringsejendomme................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................134.192.358 105.569.616
Materielle anlægsaktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4 134.192.358 105.569.616

Anlægsaktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................134.192.358 105.569.616

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 393
Periodeafgrænsningsposter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................490.100 157
Tilgodehavender................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................490.100 550

Likvider................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.399.639 1.688.069

Omsætningsaktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.889.739 1.688.619

Aktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................136.082.097 107.258.235
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Balance 31. december

Passiver Note 2022 2021
DKK DKK

Indskud kommanditister................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................50.000 50.000
Overkurs ved emission................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100.331.555 100.331.555
Overført resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................25.825.631 1.650.802

Egenkapital................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................126.207.186 102.032.357

Andre hensatte forpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4.639.485 1.141.000

Hensatte forpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4.639.485 1.141.000

Deposita................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................5 1.120.515 893.942
Langfristede gældsforpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.120.515 893.942

Leverandører af varer og tjenesteydelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................444.018 299.982
Anden gæld................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3.351.884 2.592.208
Periodeafgrænsningsposter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................319.009 298.746
Kortfristede gældsforpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4.114.911 3.190.936

Gældsforpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................5.235.426 4.084.878

Passiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................136.082.097 107.258.235
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Egenkapitalopgørelse 1. januar - 31. december

1/1-22

Indskud /
regulering af
stamkapital Årets resultat 31/12-22

DKK DKK DKK DKK

Kommanditkapital................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................50.000 0 0 50.000

Indskud kommanditister................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................50.000 0 0 50.000

Overkurs ved emission................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100.331.555 0 0 100.331.555
Overført resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.650.802 -6.100.000 30.274.829 25.825.631

I alt................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................102.032.357 -6.100.000 30.274.829 126.207.186

Der er udstedt 50.000 andele af DKK 1.

Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar Komplementarselskabet
Kristensen Partners VII ApS, der som komplementar hæfter direkte og ubegrænset for alle selskabets
forpligtelser med hele sin formue.
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Noter

1 Oplysning om usikkerhed ved indregning og måling

Ved udarbejdelse af årsrapporten foretager ledelsen en række regnskabsmæssige vurderinger
og skøn for indregning og værdiansættelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Særligt er
værdiansættelse af selskabets ejendomme forbundet med skøn over det fremtidige afkast og
det forventede afkastkrav.

Værdiansættelse af ejendomme
Selskabets ejendom værdiansættes til dagsværdi efter Finanstilsynets regler, da selskabet har
et livsforsikringsselskab som moderselskab. 

Værdiansættelsen er foretaget ud fra en afkastbaseret model, med et afkastkrav på 6,5%.
Modtagne lejedeposita tillægges den beregnede værdi. Der har medvirket en ekstern valuar
ved værdiansættelsen.

En forøgelse af afkastkravet med 0,5% ville reducere dagsværdien med DKK 9,4 mio., mens
en reduktion med 0,5% ville øge dagsværdien med DKK 11,0 mio.

Det er ledelsens skøn, at den fastsatte dagsværdi for ejendommen er udtryk for det gældende
markedsniveau. 

Ændring i de forudsætninger, der primært er lagt til grund ved værdiansættelse af
ejendommen, vil have en direkte indflydelse på værdiansættelsen af ejendommen. 

Ved værdiansættelsen er der taget udgangspunkt i den budgetterede leje pr. 1. januar 2023,
uden fradrag af midlertidige rabatter, samt de forventede driftsomkostninger for en eventuel
køber. Der er ikke indregnet yderligere nedbringelse af tomgang. 

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en
årrække, må det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forløbe
anderledes i såvel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med målingen af
ejendommens dagsværdi.
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Noter

2022 2021
DKK DKK

2 Regulering til dagsværdi, netto
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................28.622.742 2.482.605

28.622.742 2.482.605

3 Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i øvrigt................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................14.158 15.286

14.158 15.286

4 Materielle anlægsaktiver

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2022................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................103.087.011
Kostpris 31. december 2022................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................103.087.011

Værdireguleringer til dagsværdi 1. januar 2022................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2.482.605
Årets værdireguleringer................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................28.622.742
Værdireguleringer til dagsværdi 31. december 2022................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................31.105.347

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................134.192.358

5 Langfristede gældsforpligtelser

Lån og deposita, der kan forfalde inden for 1 år, er opført under
kortfristede forpligtelser. Øvrige forpligtelser er indregnet under
langfristede forpligtelser.

Forpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

Efter 5 år................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 0
Mellem 1 og 5 år................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.120.515 893.942
Langfristet del................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.120.515 893.942
Indenfor 1 år................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.120.515 893.942
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