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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
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3070 Snekkersten

CVR-nr.: 24251489
Hjemsted: Helsingar
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021
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Revisor
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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 for
K/S Tastrupgardsvej 34, Tastrup.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Snekkersten, den 09.06.2022

Bestyrelse

Jan Melhave Pedersen
formand
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Tastrupgardsvej 34, Tastrup

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Tastrupgardsvej 34, Tastrup for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 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 fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
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 revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge 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 beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

« ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

« Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon 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 fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, 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 gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
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

opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover 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
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arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 09.06.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Morten Almtoft Lund
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne41365
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets aktivitet bestar i udlejning af ejendommen beliggende Tastrupgardsvej 34, Tastrup.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling
Markedsvaerdien af selskabets ejendom er vaerdiansat til 52.000 t.kr. pr. 31.12.2021.

Markedsveerdien er vurderet pa baggrund af en forventet langsigtet nettolejeindtaegt pa 3.900 t.kr. og
en afkastfaktor pa 7,5%.

Der henvises i gvrigt til beskrivelse af usikkerhed ved indregning og maling i note 2 samt note 4 vedragrende
vaerdiansaettelse af selskabets investeringsejendom og de centrale forudsaetninger herfor.

Begivenheder efter balancedagen
Der henvises til note 1 i arsregnskabet.
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2021 2020
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 6.131.218 6.092.598
Andre eksterne omkostninger (123.291) (157.082)
Ejendomsomkostninger (549.437) (502.128)
Bruttoresultat 5.458.490 5.433.388
Andre finansielle omkostninger 3 (2.887.434) (2.951.776)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 2.571.056 2.481.612
Dagsveerdiregulering (5.000.000) (3.000.000)
af investeringsejendomme
Arets resultat (2.428.944) (518.388)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat (2.428.944) (518.388)
Resultatdisponering (2.428.944) (518.388)
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Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 52.000.000 57.000.000
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 0 0
Materielle aktiver 4 52.000.000 57.000.000
Anlaegsaktiver 52.000.000 57.000.000
Krav pa indbetaling af virksomhedskapital 104 104
Tilgodehavender 104 104
Omsatningsaktiver 104 104
Aktiver 52.000.104 57.000.104
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 20.000.000 20.000.000
Ikke-indbetalt registreret virksomhedskapital (11.689.149) (12.615.078)
Reserve for dagsveerdireguleringer af sikringsinstrumenter 4.640.778 2.322.709
Overfort overskud eller underskud (8.540.631) (5.685.759)
Egenkapital 4.410.998 4.021.872
Geeld til realkreditinstitutter 36.063.030 39.269.614
Anden geeld 5 2.586.044 4.901.678
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 38.649.074 44.171.292
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 6 3.152.927 3.556.128
Bankgaeld 5.118.914 4.318.990
Anden geeld 668.191 931.822
Kortfristede gaeldsforpligtelser 8.940.032 8.806.940
Gaeldsforpligtelser 47.589.106 52.978.232
Passiver 52.000.104 57.000.104
Begivenheder efter balancedagen 1
Usikkerhed ved indregning og maling 2
Personaleforhold 7
Dagsveerdioplysninger 8
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgerelse for 2021

Reserve for

dagsveerdi-
Ikke-indbetalt reguleringer af Overfort
Virksomheds- registreret sikrings- overskud eller
kapital kapital instrumenter underskud I alt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 20.000.000 (12.615.078) 2.322.709 (5.685.759) 4.021.872
Indbetaling tilgodehavende 0 925.929 0 0 925.929
selskabskapital
Dagsverdiregulering af 0 0 2.318.069 0 2.318.069
sikringsinstrumenter
Q@vrige 0 0 0 (425.928) (425.928)
egenkapitalposteringer
Arets resultat 0 0 0 (2.428.944) (2.428.944)
Egenkapital ultimo 20.000.000 (11.689.149) 4.640.778 (8.540.631) 4.410.998

| drets opkraevninger af tilgodehavende selskabskapital indgar 425.928 kr. vedrgrende ngdlidende investorer.
Selskabets ledelse har vurderet, at de akkumulerede tilgodehavender pa 2,3 mio. kr. er uerholdelige, og har
derfor valgt at eftergive disse.
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Noter

1 Begivenheder efter balancedagen
Selskabet har efter balancedagen indgaet en aftale om en ny leengerevarende lejeaftale. Aftalen omfatter en 10-
arig periode og samtidig en opgradering af selskabets ejendom.

| forleengelse af den indgaede lejeaftale er der ligeledes indgaet aftale omkring en samlet refinansiering af
ejendommen.

Der er ikke fra balancedagen og frem til i dag indtradt forhold, som kan forrykke vurderingen af arsregnskabet.

2 Usikkerhed ved indregning og maling

Kommanditselskabets ejendom indregnes i arsrapporten til markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder sken over ejendommens fremtidige afkast og
det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skennet pa grundlag af forventede langsigtede
nettolejeindtaegter. Sken over afkastkrav er baseret pa ledelsens og administrators registreringer samt
indhentede statistikker.

For ejendomme, der veaerdiansattes efter en afkastberegning, vil en a&ndring i renten pavirke
forrentningskravet, som markedet matte have til eiendomme og dermed have en afsmittende effekt pa

ejendommens veerdi. Afkastsatsen er efter ledelsens vurdering behaeftet med en vis usikkerhed.

3 Andre finansielle omkostninger

2021 2020

kr. kr.

Renteomkostninger i gvrigt 593.445 608.712
@vrige finansielle omkostninger 2.293.989 2.343.064
2.887.434 2.951.776

4 Materielle aktiver
Andre anlaeg,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

kr. kr.
Kostpris primo 46.135.509 1.943.255
Kostpris ultimo 46.135.509 1.943.255
Af- og nedskrivninger primo 0 (1.943.255)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (1.943.255)
Dagsveerdireguleringer primo 10.864.491 0
Arets dagsvaerdireguleringer (5.000.000) 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 5.864.491 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 52.000.000 0
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Selskabets investeringsejendom er en stgrre butiksejendom pa 3.842 m2, kaelder samt sikrings- og teknikrum
beliggende i Hgje Tastrup. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til
dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen er 100% udlejet.

Dagsveerdien er vurderet pa baggrund af en forventet langsigtet nettolejeindtaegt pa 3.900 t.kr. og en
afkastfaktor pa 7,50% pr. 31.12.2021 (8% pr. 31.12.2020). Den nuveerende lejeaftale udlgber i 2022.

En foraggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien med 3.700 t.kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdien.

5 Anden geeld (langfristet)

Anden geeld indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser bestar af mellemregning med selskabets
komplementar Tastrupgardsvej 34, 1996 ApS og dagsveerdi af renteswap.

Dagsveerdi af renteswap er negativ med 2.275 t.kr. pr. 31.12.2021. Renteswappen er indgaet med selskabets

bankforbindelse som modpart til sikring af selskabets variabelt forrentede realkredit- og banklan.

Renteswappen har en hovedstol pa 47,4 mio. kr. og sikrer en fast rente pa 4,9% frem til udgangen af 2022.

6 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2021 2020 2021 2021
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 3.152.927 3.556.128 36.063.030 24.172.075
Anden geeld 0 0 2.586.044 0
3.152.927 3.556.128 38.649.074 24.172.075
7 Personaleforhold
Der har vaeret gennemsnitligt 0 antal ansatte i 2020.
8 Dagsveerdioplysninger
Afledte
finansielle Investerings-
instrumenter ejendom
kr. kr.
Dagsveerdi ultimo (2.275.434) 52.000.000
Urealiserede dagsveerdireguleringer 2.318.069 (5.000.000)

indregnet i dagsvaerdireserven under egenkapitalen

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendom.Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger

52.000 t.kr.

Kommanditisternes resthaeftelse er transporteret til sikkerhed for realkreditgaeld og bankgaeld.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved forste indregning i balancen til kostpris og efterfelgende til dagsveerdi.
Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden geeld.

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen
sammen med andringer i veerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen. Nar de sikrede transaktioner
realiseres, indregnes de akkumulerede @&ndringer som en del af kostprisen for de pageeldende
regnskabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsveerdi lgsbende i resultatopgerelsen som finansielle poster.

Resultatopgoerelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejeindteegterne indtjenes. Nettoomsaetning
indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsveerdien af det
fastsatte vederlag.
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Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrerende gaeld, amortisering af
finansielle forpligtelser.

Balancen

Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klarggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen 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. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.
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Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



