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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. februar 2022 - 31.
januar 2023 for Frejos Ejendom ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. januar 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

februar 2022 - 31. januar 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 30. april 2023

Direktion:

Peer Buch Sgrensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Frejos Ejendom ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Frejos Ejendom ApS for regnskabsaret 1.
februar 2022 - 31. januar 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. januar 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. februar 2022 - 31. januar 2023 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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 evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 ars-
regnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederikshavn, den 30. april 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Tommy Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24638
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestar af drift og udlejning af ejendommene Lodsgade 4, Danmarksgade 79 og
Danmarksgade 81A, alle i Frederikshavn.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning mar-
kedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres, kan
ejendommenes vardi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. FEBRUAR - 31. JANUAR

Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiinnenennnens.
RESULTAT FOR SKAT ...nniiiiiiiiii i eeeeee e
Skat af Arets resultat.......ooveeeeeeieneeeerereniieieieneeeeeenenen.

ARETS RESULTAT...oviniiiiiiineeiieeiie et eei e e e eeanes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeees

Note 2022/23
kr.

1.206.143

1 -78.199
-3.280

79.775
1.204.439

2 -726.379
478.060

3 -104.683

373.377

373.377

373.377

2021/22
kr.

1.634.134
-76.509
-3.280
12.958
1.567.303
-668.858
898.445
-197.176

701.269

701.269

701.269
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BALANCE 31. JANUAR

AKTIVER

Ejendommen Lodsgade 4......cccovviviiiiiinniiiiiniiennnenanns
Ejendommen Danmarksgade 81A........ccovviiiiiiiiiiinnennns
Ejendommen Danmarksgade 79.......cccevvviiiiiiiiinnnennnns
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccocevviiinnnn...
Forudbetalinger.....coovuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeneeanas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene,

ANLZGSAKTIVER.....citiiiiiiiiiieiieieieieie i eneeneenaes
Tilgodehavender lejere.....covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenen,
Tilgodehavende selskabsskat........cooeeveiiiiiinniiiinnenannn..
Periodeafgraansningsposter.......ooevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenanns
Tilgodehavender..........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieeas
17 [ (=) P
OMSZETNINGSAKTIVER.......eiiiiiiiiiiiiiininneeneeneeneeeens

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital....c.cooviiiiiiiiiiiiiiiiiir e
Overfart overskud........coveieiiieeeiiiiiiiiiiiieeieiiieeeenanns

EGENKAPITAL ...uuiiiiiiiiiiiic i ceeeiii e eeeeans
Hensaettelse til udskudt skat.......coevviiiiiiiiiiiiiiiinn..,
HENSATTE FORPLIGTELSER....cciiiiiiiiiiiiiiiiiiciiianns

Realkreditinstitutter.......ccooiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
BaNKIAN . vt
DT 0T0 1 | - NP PP
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiin...

Prioritetsgaeld....ccceiiiiiiiiiiiiiii i
Geeld til tilknyttede virksomheder........cccocevveviiinennnen..
Selskabsskat,...ooueeeririiiiiiiiiiiiiiiiir e
Anden gaeld...coeneiiiiiiii i e
Periodeafgraansningsposter......cocevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenanns
Kortfristede geaeldsforpligtelser.............cooeevviiinan.n.

GALDSFORPLIGTELSER......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiniiinans

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2023
kr.

8.407.831
15.459.515
11.522.876

8.473
100.000
35.498.695

35.498.695
66.857
25.945
15.946

108.748
213.508
322.256

35.820.951

125.000
6.525.714

6.650.714

2.192.235

2.192.235

18.276.940
2.152.154
418.735
20.847.829

364.097
5.314.809
0

438.687
12.580
6.130.173

26.978.002

35.820.951

2022
kr.

8.112.319
15.429.118
11.690.397

11.753
0
35.243.587

35.243.587
7.331

0

9.121
16.452
72.635
89.087

35.332.674

125.000
6.152.337

6.277.337

2.061.607

2.061.607

18.641.038
671.282
392.737

19.705.057

356.943
6.503.649
81.080
339.856
7.145
7.288.673

26.993.730

35.332.674
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort
Anpartskapital overskud I alt
Egenkapital 1. februar 2022..........ccoiiiiiiiiiiiiii i 125.000 6.152.337 6.277.337
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 373.377 373.377

Egenkapital 31. januar 2023............ccoeviiiiiiiiiiiiininiin 125.000 6.525.714 6.650.714
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns
T 1] (0] 1<

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder....................
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinannn..

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns

Materielle anlaegsaktiver

Ejendommen
Lodsgade 4

Kostpris 1. februar 2022.......ccevvvvviiiinennnnn.. 5.986.863
TilgaNg e e 0

Kostpris 31. januar 2023............ccvvvnvennnnn.. 5.986.863
Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. februar 2.125.456
2022 1t e et ra e

Arets vaerdireguleringer..........ccoveveveininnnnen. 295.512
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. januar 2.420.968
2023, e aaeaes

Regnskabsmaessig vaerdi 31. januar 2023....... 8.407.831

Kostpris 1. februar 2022......c.veiiiiiiiiiiiiiiiniireinerenneeaen.
Tl GaNG e et i i e e e
Kostpris 31. januar 2023........ccciiiiiiiiiiiiiniireieeeenneenen.

Af- og nedskrivninger 1. februar 2022........cccceviiiiiiiiiieinnenn..
Arets afsKrVNINGEr .....uiviiieiii e,
Af- og nedskrivninger 31. januar 2023.............cccceiiiiinnnnn..

Regnskabsmaessig vaerdi 31. januar 2023............c.cccenennenn.

2022/23
kr.

213.730
512.649

726.379

-25.945
130.628

104.683

Ejendommen
Danmarksgade

2021/22
kr.

26.509
50.000

76.509

241.704
427.154

668.858

81.080
116.096

197.176

Ejendommen

81A Danmarksgade 79

14.877.116
78.613
14.955.729
552.002
-48.216
503.786
15.459.515

Andre anlaeg,

driftsmateriel og

inventar

8.473

13.125.211
0
13.125.211
-1.434.814
-167.521
-1.602.335

11.522.876

Forudbetalinger

0
100.000
100.000

100.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med

folgende belab:

11

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Lodsgade 4 DMG 79 DMG 81A
Dagsvaerdi 31. januar 2023.........ccccvvvveennnnnn. 8.407.831 11.522.876 15.459.515
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen....... 295.512 -167.521 -48.216

Ejendommene Danmarksgade 81A, Danmarksgade 79 og Lodsgade 4 er beliggende i Frederiks-
havn midtby i et gagademilje. Ejendommene er retail- og beboelsesejendomme. Ejendom-
menes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdi-
en opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for naeste ar bygger pa forventet leje pr. lejemal reduceret
med arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse og korrigeret for uudnyttet lejepotentiale.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,50%, som er fastlagt under hensyntagen til de geel-

dende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens belig-
genhed mv.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/1 2023 Afdrag Restgaeld 31/1 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Realkreditinstitutter.........cccooceviiiiiinnnn.. 18.641.037 364.097 1.160.850 18.997.981
BanKlan.......euvuiiiieeieeeeie e 2.152.154 0 0 671.282
DepPOoSita . cceeiiiii ittt 418.735 0 0 392.737

21.211.926  364.097 1.160.850 20.062.000

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet hafter solidarisk sammen med moderselskabet og de avrige selskaber i den sambe-
skattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kilde-
skatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for P.B.S.
Holding Frederikshavn ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for P.B.S. Holding
Frederikshavn ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til DLR 18.641 tkr., er der udstedt pantebreve 20.715 tkr. med pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. januar 2023 udger 35.390 tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Frejos Ejendom ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer,
geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillasg
og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

o

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 5ar 0%

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen. Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderings-
mand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret
model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkost-
ninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Verdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

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. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld, og
for obligationslan svarer til en restgaeld beregnet pa grundlag af lanets underliggende kontantvaerdi pa
laneoptagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende ind-
taegter i de efterfglgende ar.



