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K/S Estate DK 1

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for K/S Estate DK 1.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 11. maj 2022

Bestyrelse

Christian Hemmingsen Erling Brodersen Birger Christensen
formand
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K/S Estate DK 1

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Estate DK 1
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Estate DK 1 for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi er uathaeng-
ige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende 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 grund-
lag for vores konklusion.

Vasentlig usikkerhed vedrorende fortsat drift

Uden at det har pavirket vores konklusion ger vi opmaerksom p4a, at selskabets likviditet er anstrengt og
vil kraeve indbetaling af yderligere stamkapital fra kommanditisterne. Der henvises til note 1 i
arsregnskabet for ledelsens omtale af selskabets evne til at fortsaette driften.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, henviser vi til note 3 i arsregnskabet, hvor ledelsen har
redegjort for usikkerheden forbundet med veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme pa i
alt t.kr. 43.200.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for n@dvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig 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 vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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K/S Estate DK 1

Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. 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
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opsté som falge 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 regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmaessige skan 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 usikker-
hed 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 revisionspa-
tegning gare opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, 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 medfare, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e 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.
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K/S Estate DK 1

Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige 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.

| 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 veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold 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 fund-
et vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 11. maj 2022

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 352576 91

Morten Friis Munksgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34482
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K/S Estate DK 1

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Estate DK 1
Bornholmsgade 3
1266 Kgbenhavn K
CVR-nr.: 30 6168 98
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 7. maj 2007
Hjemsted: Kgbenhavn
Bestyrelse Christian Hemmingsen, formand
Erling Brodersen
Birger Christensen
Revision Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500 Valby
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K/S Estate DK 1

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar i at drive virksomhed ved besiddelse og udlejning af ejendommene
beliggende: Lundborgvej, Viborg, Sct. Jergen Gade, Sanderborg, Silkeborgvej, Herning samt Werner
Larsens Vej, Maribo.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme indregnes i arsrapporten til en skennet markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en
afkastbaseret veerdianseettelsesmodel. Denne model indeholder sken over ejendommens
fremtidigeafkast og det forventede afkastkrav. Ved veaerdiansaettelsen er der anvendt afkastkrav i
intervallet 6,75 % til 9,50%.

Selskabet er part i en tvist med den tidligere lejer pa Silkeborgvej i Herning, der er fraflyttet lejemalet og
har nedlagt pastand om erstatning pa t.kr. 3.422. Ledelsen har nedlagt pastand om frifindelse og
forventer at modtage betaling af tigodehavende leje mv. pr. 31. december 2021 pa netto t.kr. 3.297 ekskI.
moms og procesrente.

Kapitalberedskabet

Selskabets likviditet fra driften samt investorindskud har i 2021 veeret tilstreekkelig til at deekke selskabets
geeldsforpligtelser. Der vil i 2022 fortsat vaere behov for investorindskud for at deekke afdrag pa
geeldsforpligtelserne, herunder delvis indfrielse af 2. prioritetshaver, pa op mod 8,5 mio. kr.

Ledelsen og administrator arbejder aktivt p4 genudlejning og forleengelse af lejekontrakter. Der forventes
herefter at kunne forhandles med 1. prioritetshaver omkring afdragsfrined og/eller forlaengelse af
afdragsperioden.

Det er ledelsen og administrators forventning, at det vil veere muligt at indga aftale med 1. prioritetshaver
omkring afdragsvilkarene og at investorerne er i stand til at indbetale den kreevede yderligere stamkapital
til at kunne deekke de yderligere afdrag. P& baggrund heraf er arsregnskabet aflagt under forudseetning
om fortsat drift.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et underskud pa kr. 3.290.086, og selskabets balance pr.
31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 10.662.768.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

@ pakertilly

K/S Estate DK 1

Note 2021 2020
kr. kr.
2.263.380 4.063.794
2 -4.512.500 -15.878.610
-2.249.120 -11.814.816
112.495 1.021
-1.153.461 -995.273
-3.290.086 -12.809.068
-3.290.086 -12.809.068
-3.290.086 -12.809.068
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Krav pa indbetaling af virksomhedskapital

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Krav pa indbetaling af virksomhedskapital
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver i alt

Aktiveri alt
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Note 2021 2020
kr. kr.
3 43.200.000 47.700.000
43.200.000 47.700.000
799.824 0
799.824 0
43.999.824 47.700.000
1.632.774 1.590.041
223.439 259.933
6.133 546.750
128.419 184.274
1.990.765 2.580.998
267.367 658.138
2.258.132 3.239.136
46.257.956 50.939.136
8



Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gezeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2021 2020
kr. kr.
20.400.000 18.650.000
-9.737.232 -6.447.146
4 10.662.768 12.202.854
22.095.594 25.493.743
1.331.797 1.331.797
5 23.427.391 26.825.540
5 8.718.841 8.961.692
3.448.956 2.949.050
12.167.797 11.910.742
35.595.188 38.736.282
46.257.956 50.939.136
1
6
7
9



Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Arets investorindskud
Arets resultat

Egenkapital 31. december
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Overfart
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.

18.650.000 -6.447.146 12.202.854
1.750.000 0 1.750.000

0 -3.290.086 -3.290.086

20.400.000 -9.737.232 10.662.768
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K/S Estate DK 1

Noter

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Selskabets likviditet fra driften samt investorindskud har i 2021 veeret tilstraekkelig til at deekke selskabets
geeldsforpligtelser. Der vil i 2022 fortsat veere behov for investorindskud for at daekke afdrag pa
geeldsforpligtelserne, herunder delvis indfrielse af 2. prioritetshaver, pa op mod 8,5 mio. kr.

Ledelsen og administrator arbejder aktivt pa genudlejning og forlaengelse af lejekontrakter. Der forventes
herefter at kunne forhandles med 1. prioritetshaver omkring afdragsfrihed og/eller forlaengelse af
afdragsperioden.

Det er ledelsen og administrators forventning, at det vil veere muligt at indga aftale med 1. prioritetshaver
omkring afdragsvilkarene og at investorerne er i stand til at indbetale den kraevede yderligere stamkapital
til at kunne daekke de yderligere afdrag. Pa baggrund heraf er arsregnskabet aflagt under forudszsetning
om fortsat drift.

2021 2020
kr. kr.
2 Veardireguleringer af investeringsaktiver
Veerdiregulering af investeringsejendomme -4.500.000 -14.600.000
Salg af investeringsejendomme -12.500 -1.278.610
Veerdiregulering investeringsejendomme -4.512.500 -15.878.610
-4.512.500 -15.878.610
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K/S Estate DK 1

Noter

3  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
kr.

Kostpris 1. januar 84.252.819
Kostpris 31. december 84.252.819
Veerdireguleringer 1. januar -36.552.819
Arets vaerdireguleringer -4.500.000
Veerdireguleringer 31. december -41.052.819
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 43.200.000

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav
i intervallet 6,75 % til 9,50% (7,00% til 8,50% i 2020).

En eendring i afkastkravet pa hhv. +0,5 % og -0,5 % vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendommene i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen med hhv. t.kr. -
2.406 og t.kr. 2.747.

4 Egenkapital

Kommanditselskabets stamkapital udger t.kr. 55.000 fordelt pa 100 kommanditanparter a t.kr. 550.
Resthaeftelsen udger pr. 31. december 2021 t.kr. 34.600.

5 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. januar 31. december naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Banker 4.397.914 4.166.573 4.166.573 0
Geeld til realkreditinstitutter 30.057.521 26.647.862 4.552.268 9.280.915
Deposita 1.331.797 1.331.797 0 0
35.787.232 32.146.232 8.718.841 9.280.915

Efter statusdagen har der veeret droftelser med 2. prioritetshaver, som positivt har tilkendegivet at ville
acceptere betaling pa 3,8 mio. kr. i 2022.
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K/S Estate DK 1

Noter

6 Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet en administrationsaftale, som kan opsiges med 6 maneders varsel til udgangen af
et kalenderar. Den arlige omkostning udger t.kr. 148.

Selskabet er part i en tvist med den tidligere lejer pa Silkeborgvej i Herning, der er fraflyttet lejemélet og
har nedlagt pastand om erstatning pa t.kr. 3.422. Ledelsen har nedlagt pastand om frifindelse og
forventer at modtage betaling af tilgopdehavende leje mv. pr. 31. december 2021 pa netto t.kr. 3.297
ekskl. moms og procesrente.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, t.kr. 26.648, er der givet pant i investeringsejendommene, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udgear t.kr. 43.200. Tillige er kommanditisternes
resthaeftelse stillet til sikkerhed for gaelden til realkreditinstituttet.

Til sikkerhed for geaeld til kreditinstitut, t.kr. 4.167, er der givet pant i investeringsejendommene, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 43.200.

Til sikkerhed for Ejerforeningen Silkeborgvej 82A og 82B samt Ejerforeningen Lundborgvej 4 er der
tinglyst pant pa hhv. t.kr. 25 og t.kr. 40.
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K/S Estate DK 1

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Estate DK 1 for 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

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

Resultatopggarelsen
Nettoomsaetning

Lejeindteegter ekskl. moms indregnes i resultatopgarelsen for den periode lejeindteegten vedrarer.
Opkraevede bidrag til deekning af faellesomkostninger for forbrug indregnes i balancen og pavirker
saledes ikke lejeindtaegterne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.
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K/S Estate DK 1

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Der afszettes ikke skat i arsrapporten, da selskabet ikke anses som vaerende et selvstaendigt
skattesubjekt efter dansk lovgivning.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdiregulering af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfelgende regnskabsar.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursre-
gulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resul-
tatopgerelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af fremtidige penge-
stramme, indregnes urealiserede vaerdireguleringer direkte pa egenkapitalen i dagsveerdireserven.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaelds-
forpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under finan-
sielle indteegter og omkostninger.
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