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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2022 for K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. janu-
ar - 31. december 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Farum, den 16. marts 2023

Bestyrelse

Lars Wismann
formand
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-
et 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’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor kon-
klusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for 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 års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-
klusion. 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 regn-
skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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 vor konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-
sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion 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 usik-
kerhed 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 vor revisions-
påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ik-
ke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis,
der er opnået frem til datoen for vor 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 noteo-
plysningerne, 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 betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

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

Frederiksberg, den 16. marts 2023

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 77 92 64 10

Bjarne Albrechtsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne12177
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte
Syrenvænget 31
c/o Lars Wismann
3520 Farum

CVR-nr.: 25 78 11 47

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 8. december 2000
Regnskabsår: 23. regnskabsår

Hjemsted: Furesø Kommune

Administrator Kringelholm ApS

Bestyrelse Lars Wismann, formand 

Revision Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Lindevangs Allé 4
2000  Frederiksberg
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet omfatter udlejning og drift af selskabets ejendom beliggende Søborg Hovedgade 25-
29, 2870 Dyssegård.

Usikkerhed ved indregning og måling
Investeringsejendomme måles i årsrapporten til dagsværdi baseret på en afkastmodel. Opgørelsen af
dagsværdi på investeringsejendomme er i stort omfang baseret på ledelsens skøn. Som grundlag herfor
har ledelsen indhentet indikationer af markedsmæssige afkast af tilsvarende ejendomme i forbindelse
med opgørelse af dagsværdien pr. 31. december 2022. Årets værdiberegning af ejendommen er baseret
på et estimeret afkastkrav på 5,00% på erhvervsdelen og 2,67% på boligdelen. Ændring af afkastkravet i
opad- eller nedadgående retning med 0,5% vil påvirke værdien af ejendommen med hhv. -13,5 mio. kr.
og +17,7 mio. kr.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 8.176.514, og selskabets balance pr.
31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 94.066.061.

Årets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer
For det kommende år forventes der et resultat før værdiregulering af ejendommen på niveau med inde-
værende år.
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Nettoomsætning 6.157.613 6.192.801

Ejendomsomkostninger -1.167.292 -1.134.643
Andre eksterne omkostninger -150.504 -111.111

Bruttoresultat 4.839.817 4.947.047

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 3.500.000 4.400.000

Resultat før finansielle poster 8.339.817 9.347.047

Finansielle omkostninger -163.303 -644.572

Årets resultat 8.176.514 8.702.475

Overført resultat 8.176.514 8.702.475

8.176.514 8.702.475
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 126.000.000 122.500.000

Materielle anlægsaktiver 126.000.000 122.500.000

Anlægsaktiver i alt 126.000.000 122.500.000

Andre tilgodehavender 1.652 0

Tilgodehavender 1.652 0

Likvide beholdninger 836.378 265.769

Omsætningsaktiver i alt 838.030 265.769

Aktiver i alt 126.838.030 122.765.769
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 224.000 224.000
Overført resultat 93.842.061 87.765.547

Egenkapital 94.066.061 87.989.547

Gæld til realkreditinstitutter 29.651.239 31.091.752
Deposita 651.797 1.078.699

Langfristede gældsforpligtelser 3 30.303.036 32.170.451

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 1.440.515 1.442.723
Anden gæld 497.684 635.381
Deposita 530.734 527.667

Kortfristede gældsforpligtelser 2.468.933 2.605.771

Gældsforpligtelser i alt 32.771.969 34.776.222

Passiver i alt 126.838.030 122.765.769

Eventualforpligtelser 4
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
Personaleforhold 6
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført resul-

tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 224.000 87.765.547 87.989.547
Udbetalt i året 0 -2.100.000 -2.100.000
Årets resultat 0 8.176.514 8.176.514
Egenkapital 31. december 2022 224.000 93.842.061 94.066.061

Stamkapital:
Indbetalt i 2000: kr. 1.768.000
Indbetalt i 2004: kr. 456.000
Udbetalt i 2008: kr.  -2.000.000.
I alt kr. 224.000.

Resthæftelse:
Samlet stamkapital udgør 208 kommanditandele á kr. 100.000. I alt kr. 20.800.000.
Heraf indbetalt kontant kr. -224.000.
Resthæftelse i alt kr. 20.576.000.
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Årets dagsværdireguleringer af ejendomme 3.500.000 4.400.000

Værdiregulering investeringsejendomme 3.500.000 4.400.000

3.500.000 4.400.000
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Noter

2 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2022 38.924.415

Kostpris 31. december 2022 38.924.415

Værdireguleringer 1. januar 2022 83.575.585
Årets værdireguleringer 3.500.000

Værdireguleringer 31. december 2022 87.075.585

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 126.000.000

Investeringsejendommene indregnes til dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf.
reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi:
Dagsværdien af investeringsejendommene er opgjort med udgangspunkt i ejendommenes budget
for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte værdi:
Dagsværdien af selskabets erhvervsejendomme er baseret på det forventede normaliserede driftsre-
sultat og et skønnet afkastkrav på 5,0%. På selskabets boligejendomme er der anvendt et skønnet af-
kastkrav på 2,67%. Værdiansættelsen for selskabets ejendomme er herudover vurderet i forhold til
ejendommenes beliggenhed, alder, vedligheholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og be-
tingelser i lejekontrakten. Værdiansættelsen vil dog altid være en konkret vurdering, og vurderingen
er derfor behæftet med usikkerhed.

Der er ikke anvendt eksterne vurderingsmænd ved fastsættelsen af dagsværdien.

Følsomhedsanalyse:
Dagsværdien af investeringsejendommene udgør kr. 126 mio. pr. 31. december 2022 (kr. 122,5 mio.
i 2021). Den opgjorte dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger
og aktuelle forventninger til fremtiden.

Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav i forhold til ejendommenes værdi kan illustreres
således:
En ændring i afkastkravet i opad- eller nedadgående retning med 0,5% vil påvirke dagsværdien af
ejendommene med hhv. -13,5 mio. kr. og +17,7 mio. kr.
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Noter

3 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2022

Gæld
31. december

2022
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 32.534.475 31.091.754 1.440.515 23.909.012
Deposita 1.078.699 651.797 0 0

33.613.174 31.743.551 1.440.515 23.909.012

4 Eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2022.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkreditlån på t.kr. 31.092 er der stillet pant i investeringsejendom med en regn-
skabsmæssig værdi på t.kr. 126.000. Pantet udgør t.kr. 33.626.

6 Personaleforhold
Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsåret.
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover 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 selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt beløb. 

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

Resultatopgørelsen

Bruttoresultat
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og
andre eksterne omkostninger.
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning
Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen under hensynstagen til korrekt periodisering. Andre ind-
tægter indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fundet sted, og hvis
indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift, herunder reparation og vedlige-
holdelse, el, varme, vand, ejendomsskatter og ejendomsadministration i det omfang omkostningerne
ikke afholdes af lejer.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger forbundet med selskabets administration, herun-
der omkostninger til advokat, revisor, bestyrelse mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-
endomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godt-
gørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Selskabet er skattemæssigt transparent. Selskabets ejere beskattes efter ejerandel af selskabets skat-
tepligtige indkomst.

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af
den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsom-
kostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 
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K/S Søborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Anvendt regnskabspraksis

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital
Stamkapital og overført resultat
Egenkapitalen omfatter indbetalt stamkapital samt overført resultat fra tidligere år. Investorernes rest-
hæftelse noteoplyses.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab på igangværende
arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en tidlige-
re begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen
vil medføre et forbrug af selskabets økonomiske ressourcer.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser vedrørende investeringsejendomme indregnes til amortiseret kostpris.

Fastforrentede lån som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles
lånene til amortiseret kostpris. Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henføres til investe-
ringsejendommen, indregnes i resultatopgørelsen i posten "dagsværdireguleringer".

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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