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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2023 for Ejendomsaktieselskabet Svendborg.

Arsrapporten aflegges 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 regnskabséret 1. januar -
31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 26. februar 2024

Direktion

Torben Steen Jeppesen
direkter

Bestyrelse

Ufte Jeppesen Lars Lyster Nielsen Torben Steen Jeppesen
formand
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Svendborg

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Svendborg for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
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 skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o 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 usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gare opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfoere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

REVISOR GRUPPEN 5

This document has esignatur Agreement-ID: 1925a5rSmHh251588512



Ejendomsaktieselskabet Svendborg

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 26. februar 2024

RevisorGruppen v/ Gotfredsen I/S
Registrerede Revisorer

CVR-nr. 3507 11 99

Lars Gotfredsen

registret revisor

medlem af FSR - danske revisorer
MNE-nr. mnel2451

REVISOR GRUPPEN 6

This document has esignatur Agreement-ID: 1925a5rSmHh251588512



Ejendomsaktieselskabet Svendborg

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Ejendomsaktieselskabet Svendborg
Grennemosevej 13
5700 Svendborg

CVR-nr.: 2058 44 08

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Stiftet: 9. januar 1998

Hjemsted: Svendborg

Ufte Jeppesen, formand
Lars Lyster Nielsen
Torben Steen Jeppesen

Torben Steen Jeppesen, direkter

RevisorGruppen v/ Gotfredsen I/S
Registrerede Revisorer
Vestergade 165a

5700 Svendborg

REVISORGRUPPEN
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er keb, salg og drift af fast ejendom.
Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 2.198.497, og selskabets balance pr.
31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 23.631.665.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Svendborg for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag for ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen bestér af arets huslejeindtagter mv.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration mv.
Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-

holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgar i nettoomsetningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrerende verdipapirer, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte 1 egenkapitalen.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessi-
ge skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har varet muligt at finde dagsverdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkastba-
seret veerdiansettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrige-
ret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapi-
taliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgér saerskilt andet sted i ba-
lancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sand-
synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan vere veasentlige.

Andre veerdipapirer, anlaegsaktiver

Andre vardipapirer bestar af aktier, der af ledelsen anses som anlegsbeholdning. Aktierne maéles til
dagsverdi. Realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.
Egenkapital

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 acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af aftholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden geeld, méles til amortiseret
kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrerende indtaegter i de efterfolgende ar.
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2023 2022

DKK DKK

Bruttofortjeneste 3.068.889 3.458.109

Veardireguleringer af investeringsaktiver 2 0 -500.000

Resultat for finansielle poster 3.068.889 2.958.109

Finansielle indtegter 71.162 545

Finansielle omkostninger -335.298 -409.898

Resultat for skat 2.804.753 2.548.756

Skat af arets resultat 3 -606.256 -562.300

Arets resultat 2.198.497 1.986.456
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 2.198.497 1.986.456

2.198.497 1.986.456
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

BALANCE 31. DECEMBER

Note 2023 2022
DKK DKK

Aktiver
Investeringsejendomme 4 49.400.000 49.400.000
Materielle anlaegsaktiver 49.400.000 49.400.000
Andre verdipapirer og kapitalandele 28.759 26.002
Finansielle anleegsaktiver 28.759 26.002
Anlzegsaktiver i alt 49.428.759 49.426.002
Andre tilgodehavender 266.583 157.686
Tilgodehavender 266.583 157.686
Likvide beholdninger 2.120.450 2.950.172
Oms=tningsaktiver i alt 2.387.033 3.107.858
Aktiver i alt 51.815.792 52.533.860
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

BALANCE 31. DECEMBER

Note 2023 2022
DKK DKK
Passiver
Virksomhedskapital 1.500.000 1.500.000
Overfort resultat 22.131.665 19.933.168
Egenkapital 23.631.665 21.433.168
Hensettelse til udskudt skat 6.566.500 6.370.500
Hensatte forpligtelser i alt 6.566.500 6.370.500
Geld til realkreditinstitutter 18.635.497 21.529.278
Deposita 1.251.756 1.093.743
Langfristede geeldsforpligtelser 5 19.887.253 22.623.021
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 1.222.217 1.459.887
Pengeinstitutter 8.213 8.213
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 97.957 27.635
Anden geeld 401.987 497.061
Periodeafgransningsposter 0 9.375
Deposita 0 105.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.730.374 2.107.171
Gezldsforpligtelser i alt 21.617.627 24.730.192
Passiver i alt 51.815.792 52.533.860
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
Oplysning om dagsveerdi 1
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Virksomheds-  Overfort
kapital resultat L alt

1.500.000 19.933.168 21.433.168
0 2.198.497 2.198.497

1.500.000 22.131.665 23.631.665
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

NOTER

2023
DKK
1 Oplysning om dagsvaerdi
Indtzegter af veerdipapirer
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsverdi, primo 28.759
Zndringer af dagsvardien, der indregnes i resultatopgerelsen 2.757
2 Veardireguleringer af investeringsaktiver
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 0 -500.000
Vardiregulering investeringsejendomme 0 -500.000
0 -500.000
3 Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 410.256 476.300
Arets udskudte skat 196.000 86.000
606.256 562.300
4  Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 37.223.713
Kostpris 31. december 2023 37.223.713
Verdireguleringer 1. januar 2023 12.176.287
Arets veerdireguleringer 0
Veardireguleringer 31. december 2023 12.176.287
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 49.400.000
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Ejendomsaktieselskabet Svendborg

NOTER

4  Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendomme bestar af 6 udlejningsejendomme med en god beliggenhed i centrum af
Svendborg. De bestar af en blanding af beboelses- og erhvervslejemal.

Ved beregningen af markedsverdien pr. statusdagen er anvendt et individuelt afkastsatskrav fastsat
med et gennemsnit pa 7,4 %, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen samt ejendommens beliggenhed mv.

Zndringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

-0,5% Basis 0,5 %
Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav
DKK DKK DKK
Afkastprocent 6,9 7,4 7,9
Dagsverdi 52.982.000 49.400.000 46.271.000
Zndring i dagsveerdi 3.582.000 0 -3.129.000
S Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld

Geeld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2023 2023 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 22.989.165 19.857.714 1.222.217 30.840.971
Deposita 1.093.743 1.251.756 0 2.345.499

24.082.908 21.109.470 1.222.217 33.186.470

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 20.596, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2023 udger t.kr. 49.400.
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