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Til kapitalejeren i DFH Ejendomme ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for DFH Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
(”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

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

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet 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 regnskabet på 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 gøre dette.
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Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. 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 brugerne træffer på grundlag af
regnskabet.

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 regnskabet, 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 vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

● Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion 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 regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed
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 vores revisionspåtegning gøre
opmærksom på oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til
datoen for vores 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 regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet 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 betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Esbjerg, den 12. marts 2021

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

a7da488c862e55 
Henning Tønder Olesen

statsautoriseret revisor 

mne27864
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Væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje og administrere fast ejendom samt enhver anden i forbindelse hermed stående
virksomhed.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på DKK 1.721.888, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en positiv egenkapital på DKK 5.010.183.

Regnskabets resultat anses som tilfredsstillende.

COVID-19 har ikke haft nævneværdig betydning for selskabet.

Målsætninger og forventninger for det kommende år

Selskabets ledelse forventer i det kommende år at kunne realisere et positivt resultat.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af
årsrapporten.
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Note 2020 2019

DKK DKK

Bruttofortjeneste 8.297.167 7.522.818

 

Personaleomkostninger 1 -1.523.569 -885.743

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 2 -2.897.813 -3.674.201

Resultat før finansielle poster 3.875.785 2.962.874

 

Finansielle omkostninger 3 -1.660.123 -1.761.683

Resultat før skat 2.215.662 1.201.191

 

Skat af årets resultat 4 -493.774 -269.344

Årets resultat 1.721.888 931.847

Resultatdisponering

2020 2019

DKK DKK

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.721.888 931.847

  1.721.888 931.847
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Aktiver

Note 2020 2019

DKK DKK

Grunde og bygninger 93.706.824 96.491.193

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 1.713.057 1.556.074

Materielle anlægsaktiver 5 95.419.881 98.047.267

 

Anlægsaktiver 95.419.881 98.047.267

 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 422.440 219.103

Udskudt skatteaktiv 2.493.453 2.206.335

Tilgodehavender 2.915.893 2.425.438

 

Likvide beholdninger 1.262.334 93.392

 

Omsætningsaktiver 4.178.227 2.518.830

 

Aktiver 99.598.108 100.566.097
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Passiver

Note 2020 2019

DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000

Overkurs ved emission 6.250 6.250

Reserve for sikringstransaktioner -790.343 -1.511.649

Overført resultat 5.669.276 3.947.388

Egenkapital 5.010.183 2.566.989

 

Gæld til realkreditinstitutter 34.088.166 37.983.591

Deposita 9.143.326 9.461.009

Anden gæld 60.316 15.020

Langfristede gældsforpligtelser 7 43.291.808 47.459.620

 

Gæld til realkreditinstitutter 7 3.029.773 3.101.305

Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.250.129 941.912

Leverandører af varer og tjenesteydelser 31.473 7.792

Gæld til tilknyttede virksomheder 44.369.058 45.034.222

Selskabsskat 984.337 689.532

Deposita 386.124 218.986

Anden gæld 6 1.245.223 545.739

Kortfristede gældsforpligtelser 51.296.117 50.539.488

 

Gældsforpligtelser 94.587.925 97.999.108

 

Passiver 99.598.108 100.566.097

 

 

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 8

Nærtstående parter 9

Anvendt regnskabspraksis 10
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Selskabs
kapital

Overkurs ved
emission

Reserve for
sikrings

transaktioner

Overført
resultat

I alt

DKK DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 125.000 6.250 -1.511.649 3.947.388 2.566.989

Regulering af
sikringsinstrumenter til
dagsværdi ultimo

0 0 924.751 0 924.751

Skat af årets regulering af
sikringsinstrumenter

0 0 -203.445 0 -203.445

Årets resultat 0 0 0 1.721.888 1.721.888

Egenkapital 31. december 125.000 6.250 -790.343 5.669.276 5.010.183
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2020 2019

DKK DKK

1. Personaleomkostninger

Lønninger 1.350.340 796.750

Pensioner 160.737 69.665

Andre omkostninger til social sikring 12.492 19.328

  1.523.569 885.743

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 3 2

 

2020 2019

DKK DKK

2. Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Afskrivninger af materielle anlægsaktiver 2.897.813 3.674.201

  2.897.813 3.674.201

Der specificeres således:

Bygninger 2.784.369 2.784.369

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 113.444 889.832

  2.897.813 3.674.201

2020 2019

DKK DKK

3. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 480.615 467.416

Andre finansielle omkostninger 1.179.508 1.294.267

  1.660.123 1.761.683

2020 2019

DKK DKK

4. Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 984.337 853.532

Årets udskudte skat -490.563 -584.188

  493.774 269.344
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5. Materielle anlægsaktiver

Grunde og
bygninger

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar

DKK DKK

Kostpris primo 1. januar 114.282.132 6.305.214

Tilgang i årets løb 0 270.427

Kostpris 31. december 114.282.132 6.575.641

 

Ned- og afskrivninger primo 1. januar 17.790.939 4.749.140

Årets afskrivninger 2.784.369 113.444

Ned- og afskrivninger 31. december 20.575.308 4.862.584

 

Regnskabsmæssig værdi 31. december 93.706.824 1.713.057

 

6. Afledte finansielle instrumenter

Der er indgået aftaler om afledte finansielle instrumenter i form af renteswaps. Dagsværdien af afledte

finansielle instrumenter udgør på balancedagen:

Under prioritetsgæld indgår negativ dagsværdi af en renteswap med TDKK 1.013. Renteswappen er indgået

til sikring af fast rente på virksomhedens variabel forrentet kreditforeningslån. Renteswappen har en

hovedstol på TDKK 15.000 og sikrer en fast rente på 2,6% i restløbetiden på lånet på 1 år og 3 mdr.
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7. Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2020 2019

DKK DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 21.044.461 23.834.104

Mellem 1 og 5 år 13.043.705 14.149.487

Langfristet del 34.088.166 37.983.591

Inden for 1 år 3.029.773 3.101.305

  37.117.939 41.084.896

 

Deposita

Efter 5 år 9.529.450 9.679.995

Mellem 1 og 5 år -386.124 -218.986

Langfristet del 9.143.326 9.461.009

 

Inden for 1 år 0 0

Øvrige deposita 386.124 218.986

Kortfristet del 386.124 218.986

  9.529.450 9.679.995

 

Anden gæld

Efter 5 år 0 0

Mellem 1 og 5 år 60.316 15.020

Langfristet del 60.316 15.020

Øvrige kortfristet gæld 1.245.223 545.739

  1.305.539 560.759
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2020 2019

DKK DKK

8. Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 93.706.824 96.491.193

Til sikkerhed for mellemværende med Nykredit er der tinglyst 4 stk. realkreditpantebreve på i alt TDKK
59.953 med pant i ejendommen beliggende på John Tranums Vej 23, Esbjerg Ø.

Der er i årsrapporten under passiver optaget en prioritetsgæld til Nykredit på TDKK 37.118.

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Til sikkerhed for mellemværende med Spar Nord er der tinglyst ejerpantebrev på TDKK 20.000 med pant i
ejendommen beliggende på John Tranums Vej 23, Esbjerg Ø.

Andre eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomster mv. Det
sambeskattede beløb i koncernen udgør DKK 898.414. Koncernens danske selskaber hæfter endvidere
solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royalityskat og renteskat. Eventuelle senere
korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medføre, at koncernens hæftelse udgør et større beløb.

9. Nærtstående parter

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum

5% af selskabskapitalen:

Det Faglige Hus - A-kasse, John Tranums Vej 23, Esbjerg Ø.
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10. Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for DFH Ejendomme ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

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

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres under
prioritetsgælden.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgørelsen, medmindre det
afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmæssig sikring, jf.
nedenfor.

Regnskabsmæssig sikring

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sikring
af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sammen
med de ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henføres til den
risiko, der er afdækket.

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes på egenkapitalen under overført resultat for så vidt
angår den effektive del af sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgørelsen. Resulterer den sikrede
transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overføres det beløb, som er udskudt under egenkapitalen, fra
egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den sikrede
transaktion i en indtægt eller en omkostning, overføres det beløb, som er udskudt under egenkapitalen, fra
egenkapitalen til resultatopgørelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion indregnes. Beløbet indregnes
i samme post som den sikrede transaktion.

Resultatopgørelse

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.
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Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorartikler, revision m.v.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgøres med henvisning til årsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
egenkapitaltransaktioner.

Balance

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen af materielle anlægsaktiver indregnes
i kostprisen i opførelsesperioden.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi, fordeles lineært over
aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Bygninger 40 år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.

Aktiver med en kostpris på under DKK 15.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation
af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.
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Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket
normalt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som følge af
ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen eller i egenkapitalen, når den udskudte skat vedrører
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under
finansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret kostpris, således at
forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som en renteomkostning
over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på
optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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