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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for VICH
4234 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn K, den 12. marts 2024

Direktion

Frederik Nergaard Wiidau

VICH 4234 ApS - Arsrapport for 2023 1

Penneo dokumentnagle: KOE7T-A4YFX-DYDSS-YO7DO-EAZWN-01G1Y



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i VICH 4234 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for VICH 4234 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 12. marts 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Koskelin Casper Christiansen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne30140 mne44100
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet VICH 4234 ApS
C/O F. Cordsen Ejendomme ApS
Frederiksgade 5, 3.
1265 Kegbenhavn K
CVR-nr.: 18 48 00 34
Stiftet: 1. april 1995
Hjemsted: Kebenhavn K
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Frederik Nergaard Wiidau
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn ¢
Modervirksomhed Prags 55 Holding ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at foretage investering i ejendomme som anlaegsvirksomhed og anden i forbindelse
hermed staende virksomhed

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.115 tkr. mod 2.160 tkr. sidste ar. Arets resultat udger 2.275 t.kr. mod
2.980 t.kr. sidste ar.

Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.
Selskabets investeringsejendomme blev tidligere indregnet til kostpris fratrukket lebende af- og
nedskrivninger. Den anvendte regnskabspraksis er @ndret og investeringsejendomme indregnes nu til

dagsveerdi pa baggrund af den afkastbaserede model.

Arsagen til &ndringen er at VICH 4234 ApS er overtaget af ny ejer. Den nye ejer ensker anden og mere
retvisende regnskabspraksis. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 2.114.576 2.160.065
Verdiregulering af investeringsejendomme 1.300.000 1.500.000
Driftsresultat 3.414.576 3.660.065
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 169.035
Andre finansielle indtegter 164 0
1 @vrige finansielle omkostninger -490.281 -8.618
Resultat for skat 2.924.459 3.820.482
Skat af arets resultat -649.440 -840.488
Arets resultat 2.275.019 2.979.994
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabséret 24.000.000 0
Udbytte for regnskabsaret 0 7.115.851
Disponeret fra overfort resultat -21.724.981 -4.135.857
Disponeret i alt 2.275.019 2.979.994
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 45.300.000 44.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 45.300.000 44.000.000
Anlzgsaktiver i alt 45.300.000 44.000.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 7.115.851
Tilgodehavender i alt 0 7.115.851
Likvide beholdninger 169.371 0
Omsztningsaktiver i alt 169.371 7.115.851
Aktiver i alt 45.469.371 51.115.851
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2023 2022
kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 10.480.224 32.205.205
Foresléet udbytte for regnskabséret 0 7.115.851
Egenkapital i alt 10.680.224 39.521.056
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 9.421.454 9.135.454
Hensatte forpligtelser i alt 9.421.454 9.135.454
Gzldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 22.543.243 0
Deposita 248.241 233.393
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 22.791.484 233.393
Kortfristet del af langfristet gaeld 801.365 0
Geld til pengeinstitutter 0 1.440.727
Geld til tilknyttede virksomheder 1.278.737 0
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 143.529 510.488
Anden geeld 352.578 274.733
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.576.209 2.225.948
Geldsforpligtelser i alt 25.367.693 2.459.341
Passiver i alt 45.469.371 51.115.851
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
VICH 4234 ApS - Arsrapport for 2023 7

Penneo dokumentnagle: KOE7T-A4YFX-DYDSS-YO7DO-EAZWN-01G1Y



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgoerelse

Foresliet udbyt-
Virksomhedska-  Overfort resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2022 200.000 7.221.613 0 7.421.613
Korrektion som folge af @ndret
praksis 0 29.119.449 0 29.119.449
Arets overferte overskud eller
underskud 0 -5.311.516 7.115.851 1.804.335
Zndring i regnskabspraksis 0 1.175.659 0 1.175.659
Egenkapital 1. januar 2023 200.000 32.205.205 7.115.851 39.521.056
Udloddet udbytte 0 0 -7.115.851 -7.115.851
Arets overforte overskud eller
underskud 0 -21.724.981 0 -21.724.981
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i
regnskabséret 0 24.000.000 0 24.000.000
Udloddet ekstraordinaert udbytte
vedtaget i regnskabséaret 0 -24.000.000 0 -24.000.000
200.000 10.480.224 0 10.680.224
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023 2022
kr. kr.

1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 27.340 0
Andre finansielle omkostninger 462.941 8.618
490.281 8.618

2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 8.171.619 8.171.619
Kostpris 31. december 2023 8.171.619 8.171.619
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 35.828.381 34.328.381
Arets regulering til dagsvardi 1.300.000 1.500.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 37.128.381 35.828.381
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023 45.300.000 44.000.000

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsverdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest
velegnet til veerdiansettelsen.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vesentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, erhverv 5,25% 5,00%
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Foelsomhedsanalyse

Dagsveardien af investeringsejendommene udger 45.300 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 4.000 t.kr. Et fald
i afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa 4.700 t.kr.

Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet

Geld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 23.344.608 801.365 22.543.243 19.334.057
Deposita 248.241 0 248.241 0
23.592.849 801.365 22.791.484 19.334.057

Oplysninger om dagsvzerdi
Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsverdi 31. december 2023 45.300.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 1.300.000

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 22.543 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 45.300 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 23.975 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

6. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Prags 55 Holding ApS, CVR-nr. 44 13 00 33,

som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfoere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belgb.

Selskabet er udtradt af sambeskatningen med det tidligere administrationsselskab Leif Olsen Invest
ApS pr. 30. juni 2023 og hafter for skattekrav mod de egvrige selskaber i sambeskatningen frem til
tidspunktet for udtraeden af sambeskatningen.

VICH 4234 ApS - Arsrapport for 2023 11

Penneo dokumentnagle: KOE7T-A4YFX-DYDSS-YO7DO-EAZWN-01G1Y



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VICH 4234 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabets investeringsejendomme blev tidligere indregnet til kostpris fratrukket lebende af- og
nedskrivninger. Den anvendte regnskabspraksis er @ndret og investeringsejendomme indregnes nu til
dagsverdi pa baggrund af den afkastbaserede model.

Arsagen til &ndringen er at VICH 4234 ApS er overtaget af ny ejer. Den nye ejer onsker anden og mere
retvisende regnskabspraksis.

Sammenligningstallene er &ndret i overensstemmelse med andringen i anvendt regnskabspraksis i 2022.
Effekten af endring i anvendt regnskabspraksis er indregnet direkte i egenkapitalen og har haft folgende
pavirkninger.

Resultatopgerelsen 2022:
- Arets resultat for skat 2022 er pavirket t.kr. 1.614 som folge af dagsvardiregulering
- Skat af arets resultat 2022 er pavirket t.kr. -439 som folge af endring af udskudt skatteforpligtelse

Balancen 2022:

- Overfort resultat primo er pavirket t.kr. 29.119

- Arets overforte resultat 2022 er pavirket t.kr. 1.176 jf. ovenstiende @ndringer til resultatopgerelsen
- Hensattelser til udskudt skat er pavirket t.kr. 8.543

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ar.
Sammenligningstallene er tilpasset den @ndrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

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

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

Anvendt regnskabspraksis

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 belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-
nansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen i en dagsverdireserve.

Tilgodehavender, geld og andre monetaere poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldsfor-
pligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indteegter og omkostninger.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, andre driftsindtagter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaler.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdianseattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte aconto-
skatter.

VICH 4234 ApS - Arsrapport for 2023 14

Penneo dokumentnagle: KOE7T-A4YFX-DYDSS-YO7DO-EAZWN-01G1Y



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter VICH 4234 ApS solidarisk og ubegrenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gzldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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