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Marienlyst Aarhus 1 ApS
Arsrapport 2022

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Marienlyst Aarhus 1 ApSfor regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 25. maj 2023

Direktion:
Peter Volquards Ekstrem Ulrik B. Stengaard
adm. direktor direkter
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Marienlyst Aarhus 1 ApS
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Marienlyst Aarhus 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Marienlyst Aarhus 1 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen 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
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig 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
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

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 vaesentlig
usikkerhed 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 vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Aarhus, den 25. maj 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Morten Klarskov Larsen
statsaut. revisor
mne32736

Penneo dokumentnagle: XVHJ7-UWPHL-0P713-WY267-BUV3L-LWKJ4
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Marienlyst Aarhus 1 ApS

Adresse, postnr., by Thomas Koppels Gade 30, 1., 8000 Aarhus C
CVR-nr. 36 72 59 31

Stiftet 24. april 2015

Hjemstedskommune Aarhus

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Direktion Peter Volquards Ekstrem, Adm. direktor

Ulrik B. Stengaard, Direktor

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Veerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at foresta by- og ejendomsudvikling, herunder med henblik pa at investere, eje,
udvikle og salge fast ejendom, samt enhver anden virksomhed, der efter bestyrelsens sken har
forbindelse hermed. Selskabets aktiviteter sker enten direkte eller indirekte gennem helt eller delvist
ejede datterselskaber.

Udvikling i aktiviteter og oskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2022 udviser et underskud pd 2.296 t.kr. mod et overskud pa
175.577 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa
344.216 t.kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Penneo dokumentnagle: XVHJ7-UWPHL-0P713-WY267-BUV3L-LWKJ4



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgort resultat

Marienlyst Aarhus 1 ApS
Arsrapport 2022

2022 2021
142.007 -620.525
-2.148.562 226.008.944
-2.006.555  225.388.419
-331.462 -289.078
-2.338.017  225.099.341
41.825 -49.521.928
-2.296.192 175.577.413
-2.296.192 175.577.413
-2.296.192 175.577.413
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note kr. 2022 2021
AKTIVER
Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme 460.156.799 461.388.500
460.156.799 461.388.500
Anlgsaktiver i alt 460.156.799  461.388.500
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 4.025 200.072
Andre tilgodehavender 9.947 0
Periodeafgraensningsposter 319 12.161
14.291 212.233
Likvide beholdninger 36.441 2.460.491
Omsaetningsaktiver i alt 50.732 2.672.724
AKTIVERI ALT 460.207.531 464.061.224
PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 50.001 50.001
Overfgort resultat 344.166.256 346.462.448
Egenkapital i alt 344.216.257  346.512.449
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 98.049.200 98.087.000
Hensatte forpligtelser i alt 98.049.200 98.087.000
Geaeldsforpligtelser
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 6.490.313 6.484.904
Geeld til tilknyttede virksomheder 10.938.762 12.249.318
17.429.075 18.734.222
Kortfristede gaeldsforpligtelser
6 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 71.195 83.215
Modtagne forudbetalinger fra kunder 10.000 50.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 421.804 22.715
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 0 534.123
Deposita 10.000 37.500
512.999 727.553
Geaeldsforpligtelser i alt 17.942.074 19.461.775
PASSIVER | ALT 460.207.531 464.061.224
1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2021
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2022
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2022

Marienlyst Aarhus 1 ApS
Arsrapport 2022

Anpartskapital Overfort resultat I alt
50.001 170.885.035 170.935.036

0 175.577.413 175.577.413

50.001 346.462.448 346.512.449

0 -2.296.192 -2.296.192

50.001 344.166.256 344.216.257
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Marienlyst Aarhus 1 ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Marienlyst Aarhus 1 ApSfor 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/1AS18.

Nettoomsaetning, der bestar af lejeindteegter samt indtaegter fra bortforpagtning af jord, indregnes i
resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til keber har fundet sted, og hvis indteegten kan
opgeres palideligt og forventes modtaget.

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

Bruttofortjeneste/bruttotab

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedragrende virksomhedens primeaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til revisor, ejendomsskatter samt diverse gebyrer.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

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

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

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-
onsselskabet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Der anvendes dagsveerdiniveau 3 ved
dagsveerdianseettelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegéaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgreaensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende poster, hvor midlertidige forskelle er opstaet pa anskaffel-
sestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfaelde, hvor
opgorelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geaeldsforpligtelser

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

Qvrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdi

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

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

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

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

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

Personaleomkostninger

Virksomheden har alene haft tilknyttet to direktgrer, der ikke har modtaget vederlag i selskabet.

kr. 2022 2021

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 220.236 169.397

Andre finansielle omkostninger 111.226 119.681
331.462 289.078

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

4  Skat af arets resultat
Aretsregulering af udskudt skat
Refusion i sambeskatning

5 Investeringsejendomme
kr.

Dagsveerdi 1. januar
Tilgang

Arets veerdireguleringer
Dagsveerdi 31. december

Opgorelse af dagsveerdi

Marienlyst Aarhus 1 ApS
Arsrapport 2022

2022 2021

-37.800 49.722.000
-4.025 -200.072

-41.825 49.521.928

2022 2021
461.388.500 228.746.650
0 6.632.906

-1.231.700 226.008.944
460.156.800 461.388.500

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom. Selskabet investerings-
ejendomme bestar af landbrugsejendomme med dertilhgrende landbrugsjord beliggende i det nord-
vestlige Aarhus, der omfattes en snartkommende lokalplan. Det totale grundareal udger 23,5 ha.,
hvoraf 0,5 ha. er vej. Dagsveerdien for landbrugsejendommene inkl. grundarealer opggares under

hensyntagen til veerdien af ejendomme og landbrugsjord
tilknytter sig til grundarealerne.

Centrale forudseaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

samt veerdien af de byggeretsmeter, der

De veesentligste forudseetninger i dagsveerdien bestar af antallet af byggeretsmeter, der tilknytter sig
til grundarealerne, samt prisen pr. byggeretsmeter. Antallet af byggeretsmeter er opgjort pa baggrund
af foreliggende kommunalplantilleeg for omradet, der er udarbejdet i samarbejde med Aarhus
Kommune. Prisen pr. byggeretsmeter er fastsat pa baggrund af indgéede aftaler med 3. mand.

Folsomhedsanalyse

Falsomheden i de centrale forudsaetninger illustreres ved nedenstaende tabel:

A i dagsvardi af investeringsejendomme

A i antal byggeretsmeter, % A i pris pr. byggeretsmeter, %
t.kr. -10% -5% 0% 5% 10%
15% 15933 42109 68.284 294 460 120636
T7.5% -14.795 9674 34142 58.611 B83.079
0% -45.523 -22.762 a 22762 45523
-T7.5% -T76.251 -56.197 -34.142 -13.088 7967
-15% -106.979 -87.632 &68.285 -48937 -29.590

6 Langfristede geeldsforpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 6.002 t.kr

. senere end 5 ar fra balancedagen.
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Marienlyst Aarhus 1 ApS
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden er sambeskattet med modervirksomheden Marienlyst Holding A/ S som
administrationsselskab og haefter begreenset og subsidisert med gvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat fra og med den 3. juni 2022 samt for kildeskat pa renter, royalties og
udbytter. Fraden 1. januar 2022 til den 2. juni 2022 var selskabet sambeskattet med Staus Holding
A/S som administrationsselskab.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.660 t.kr., har selskabet udstedt realkreditpantebreve
paialt 7.089 t.kr. med pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.
december 2022 udger 462.305 t.kr.
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