Ejendomsselskabet af
1. september 2005 A/S

Boeskaervej 11 A, 7100 Vejle

Arsrapport for 2017

CVR-nr. 28 98 49 95

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling
den 21/3 2018

Henrik Higham Schliiter
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhangige revisors revisionspategning 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 7
Balance 31. december 8
Noter til arsregnskabet 9
&

pwe



Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017 for Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 21. marts 2018

Direktion

Mogens Poul Zinck

Bestyrelse

Mogens Poul Zinck Bo Visti Kristoffersen Jens Trabjerg

Jacob Fisker Michael Thornemann Bent Roland Nielsen
Grundholm

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar -
31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S for regnskabséret 1. januar
- 31. december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
(regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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 va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

pwc 2



Den uafhangige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
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 medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet 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 place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Trekantomradet, den 21. marts 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Lars Almskou Ohmeyer
statsautoriseret revisor
mne24817
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S
Boeskarvej 11 A
7100 Vejle

CVR-nr.: 28 98 49 95

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Regnskabsar: 12. regnskabsar
Hjemstedskommune: Vejle

Bestyrelse Mogens Poul Zinck
Bo Visti Kristoffersen
Jens Trabjerg
Jacob Fisker
Michael Thornemann Grundholm

Bent Roland Nielsen
Direktion Mogens Poul Zinck
Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle

Advokat Codex Advokater
Damhaven 5B
7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejningsvirksomhed, handel, investering og dermed beslagtet virksomhed.
Investering i ejendomme foretages med henblik pa indtjening i form af lejeindtaegter og kapitalgevinster.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgorelse for 2017 udviser et overskud pa DKK 12.458.614, og selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital pad DKK 32.497.595.

Selskabets resultat og skonomiske udvikling levede op til forventningerne og anses for tilfredsstillende.

Kapitalberedskabet

Ilighed med tidligere &r har selskabet opnéet en aftale med de gvrige koncernforbundne selskaber om
opretholdelse af 1an og tilsagn om fortsat finansiering de kommende 12 méneder. Statten fra de
koncernforbundne selskaber i form af opretholdelse af 14n og tilsagn om fortsat finansiering er imidlertid
betinget af, at de koncernforbundne selskaber kan overholde budgetterne for 2018, hvilket ledelsen finder
sandsynligt eksisterende lejekontrakter og gvrige forudseetninger taget i betragtning.

Usikkerhed ved indregning og maling

Egenkapitalen i virksomhederne, indregnet under kapitalandele i dattervirksomheder, pavirkes veesentligt
af vaerdiansaettelsen af disse virksomheders beholdning af investeringsejendomme, der veerdianszttes til
dagsveerdi. Ledelsen har vurderet, at der knytter sig en vurderingsmaessig usikkerhed til veerdianszttelsen
af ejendommene i datterselskaberne, og dermed til veerdianszttelsen af kapitalandelen.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
DKK DKK
Bruttotab -135.626 -122.033
Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder 1 13.065.481 5.730.063
Finansielle indteegter 2 40.925 12.188
Finansielle omkostninger 3 -723.411 -667.569
Resultat for skat 12.247.369 4.952.649
Skat af arets resultat 4 211.245 19.090
Arets resultat 12.458.614 4.971.739
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 3.150.093 0
Overfort resultat 9.308.521 4.971.739
12.458.614 4.971.739
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Balance 31. december

Note 2017 2016
DKK DKK

Aktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder 5 47.150.093 34.050.265
Finansielle anleegsaktiver 47.150.093 34.050.265
Anlagsaktiver 47.150.093 34.050.265
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 416.361
Andre tilgodehavender 0 156.460
Selskabsskat 211.245 19.090
Tilgodehavender 211.245 591.911
Likvide beholdninger 447.221 29.087
Omsatningsaktiver 658.466 620.998
Aktiver 47.808.559 34.671.263
Passiver
Selskabskapital 2.000.000 2.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 3.150.093 0
Overfort resultat 27.347.502 18.038.981
Egenkapital 6 32.497.595 20.038.981
Geeld til tilknyttede virksomheder 14.827.239 14.601.032
Anden gaeld 483.725 31.250
Kortfristede gaeldsforpligtelser 15.310.964 14.632.282
Galdsforpligtelser 15.310.964 14.632.282
Passiver 47.808.559 34.671.263
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
58
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Noter til arsregnskabet
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Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder
Andel af overskud i dattervirksomheder

Andel af underskud i dattervirksomheder
Avance ved salg af kapitalandele

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

2017 2016

DKK DKK
13.065.480 6.519.138
0 -789.075
1 0
13.065.481 5.730.063
40.925 12.188
40.925 12.188
722.759 667.533
652 36
723.411 667.569
-211.245 -19.090
-211.245 -19.090




Noter til arsregnskabet
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2017 2016

DKK DKK
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 88.050.347 88.050.347
Afgang i arets lgb -44.050.347 0
Kostpris 31. december 44.000.000 88.050.347
Veerdireguleringer 1. januar -54.565.909 -62.859.294
Arets resultat 13.065.480 5.730.063
Arets regulering af sikringsinstrumenter til dagvaerdi 0 2.563.322
@vrige egenkapitalbevaegelser, netto 600.175 0
Arets tilbagefarsler af tidligere ars veerdireguleringer 44.050.347 0
Veerdireguleringer 31. december 3.150.093 -54.565.909
Kapitalandele med negativ indre vaerdi nedskrevet over tilgodehavender 0 565.827
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 47.150.093 34.050.265
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:

Stemme- og

Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel Egenkapital  Arets resultat
01.09.05 Ejendom 10 A/S Vejle 1.000.000 100% 297.433 263.085
01.09.05 Ejendom 11 A/S Vejle 1.000.000 100% 1.944.049 818.974
01.09.05 Ejendom 12 A/S Vejle 1.150.000 100%  28.545.182 8.013.703
01.09.05 Ejendom 13 A/S Vejle 550.000 100% 16.363.429 3.969.718

47.150.093 13.065.480
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Noter til arsregnskabet

6 Egenkapital
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Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Reserve for net-
toopskrivning

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

Selskabskapital 1. januar
Kapitalforhgjelse
Kapitalnedseettelse

Selskabskapital 31.
december

efter den indre Overfort
Selskabskapital veerdis metode resultat | alt
DKK DKK DKK DKK
2.000.000 0 18.038.981 20.038.981
0 3.150.093 9.308.521 12.458.614
2.000.000 3.150.093 27.347.502 32.497.595
2017 2016 2015 2014 2013
DKK DKK DKK DKK DKK
2.000.000 2.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000
0 0 0 0 0
0 0 -8.000.000 0 0
2.000.000 2.000.000 2.000.000 10.000.000 10.000.000
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Noter til arsregnskabet
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Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Kautions- og garantiforpligtelser

Selskabet har overfor Realkredit Danmark A/S stillet selvskyldnerkaution (efterkaution) maksimeret til TDKK
2.500 til sikkerhed for BBO Il A/S' prioritetskredit.

Andre eventualforpligtelser
Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat i koncernen udger DKK 0. Koncernens selskaber heefter endvidere solidarisk for danske

kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og
kildeskatter kan medfgre, at koncernens heeftelse udger et sterre belgb.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2017 er aflagt i DKK.

Koncernregnskab

Med henvisning til arsregnskabsloven § 110 udarbejdes der ikke koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Resultatopgoarelsen

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration og kontorhold mv.

Bruttofortjeneste

Med henvisning til arsregnskabsloven § 32 er nettoomsztningen ikke oplyst i arsrapporten.

.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for aret under posten "Indteegter af
kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100 % ejede dattervirksomheder. Selskabsskatten fordeles mellem de sam-
beskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og maéles efter den indre veerdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmaessige ejerandel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsvaerdien af de identificer-
bare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlaegges via overskudsdisponerin-
gen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbeveaegelser i
dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til DKK o. Hvis moderselskabet
har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at daekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-
pligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-
skatter. Tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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