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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Efaristo ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Marslet, den 2. maj 2024

Direktion:

Hans @vlisen Bente @vlisen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Efaristo ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Efaristo ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, 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. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

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.

Aarhus, den 2. maj 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24680
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
@vrige finansielle omkostninger.......ccoovvviiiiiiiiiiiiiinnennns

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........ccvcvevverinininennnn.
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiii e

Note

2023
kr.

5.768.234

-740.000
-13.261.852

-8.233.618

6.107.457
-3.031.360

-5.157.521

1.134.664

-4.022.857

1.000.000
-5.022.857

-4.022.857

2022
kr.

5.148.558

-740.000
-12.464.036

-8.055.478

739.240
-7.351.941

-14.668.179

3.212.994

-11.455.185

1.000.000
-12.455.185

-11.455.185
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .....cveeeirieireneerenneeeenneenns
Materielle anlaegsaktiver........c.c.cccoviiiiiiiiiiiiiinnnn,

ANLZGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiiiiieieieieieneeneenean
Andre tilgodehavender........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,
Tilgodehavende selskabsskat.........coeevvvieiiinninennnen..

Tilgodehavender..........ccccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieenn,

Andre vaerdipapirer og kapitalandele.......................
Veardipapirer og kapitalandele..............................

Likvide beholdninger...........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnenn,
OMSAETNINGSAKTIVER......c.iitiiiiiieiiieeninennineenanens

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfart resultat........covveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Foreslaet udbytte for regnskabsaret............cce.evenen...

EGENKAPITAL ...oontitiiiiiiieiieiieseieiereeneeneenae e
Hensaettelser til udskudt skat.........c.ccceviiiiiiiininn...
HENSATTE FORPLIGTELSER........ccceiviiiiiiiiiieenenne.
Geeld til realkreditinstitutter........ccooeeiiiiiiiiiniin...
DepOoSItUM MV.tiietiiiieeiiiiieieeeneeeenneeeenneeaennees
Langfristede gaeldsforpligtelser...............c...oeeeieet.
SelskabssKat, ...uuieiieiiiiiiiiiii i e
Anden gaeld...cooniiiiiiiiiii e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...............c..ooeeeieee.
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccuiitiiiiiiiiniieiieieeneanans

PASSIVER. ... .o

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023

kr.

148.400.000
5 148.400.000

148.400.000
26.661

0

26.661

6 46.123.147
46.123.147

3.478.465

49.628.273

198.028.273

250.000
93.983.444
1.000.000
95.233.444
16.792.241
16.792.241
73.130.598
2.267.529

7  75.398.127
855.011
9.749.450
10.604.461
86.002.588

198.028.273

2022
kr.

161.550.000
161.550.000

161.550.000
26.313
361.161
387.474

39.549.682
39.549.682

2.627.660

42.564.816

204.114.816

250.000
99.006.301
1.000.000
100.256.301
19.122.209
19.122.209
73.130.598
2.259.513
75.390.111
0

9.346.195
9.346.195
84.736.306

204.114.816
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023............cceueeee.

Forslag til resultatdisponering.................

Transaktioner med ejere

Ordinaert udbytte...ccovvvvvnviiiiiininnnnnnn...

Egenkapital 31. december 2023

10
Foreslaet
Overfert  udbytte for
Anpartskapital resultat regnskabsaret | alt

250.000 99.006.301 1.000.000 100.256.301

-5.022.857 1.000.000 -4.022.857

-1.000.000 -1.000.000

250.000 93.983.444 1.000.000 95.233.444
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 2 2
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 740.000 740.000
740.000 740.000
Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiene, 6.107.457 739.240
6.107.457 739.240
@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiinann... 3.031.360 7.351.941

3.031.360 7.351.941

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 1.195.304 30.558
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineenennens -2.329.968 -3.243.552

-1.134.664  -3.212.994

Materielle anlaegsaktiver

Investeringseje

domme

KOStpris 1. Januar 2023....cceeeiiiitttieeiiiieeeeeeeanineeeeeesesnsseeeeessnnnseeseennnns 163.909.130
LI LT = PP PP 111.853
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiinieiteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneens 164.020.983
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......cciiiiiiiiiiiiiiiiiiniieenanns -2.359.131
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vv it -13.261.852
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............c.coeiviiiviinnnn -15.620.983
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........coiviiiiiiiiiiiiiiiienneennnnn. 148.400.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Boligdel Butiksdel | alt

Dagsvaerdi 31. december 2023...........ccceeneene. 122.639.000 25.761.000  148.400.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen....... -12.652.852 -609.000 -13.261.852

11

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Dagsvaerdi for boligejendomme med butikker

Investeringsejendomme bestar af 3 ejendomme centralt beliggende i Aarhus C. Ejendommene
er vurderet efter samme principper da de er meget sammenlignelige herunder ogsa
beliggenheden. Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af ejendommenes driftsafkast og
et individuelt fastsat afkastkrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast for boliglejemal pa 4,13 % og for erhvervslejemal er
anvendt et afkastkrav pa 5,00 %. Afkastkravene svarer til det generelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme med tilsvarende beliggenhed og stand og felger og flugter med
Colliers Markedsupdate Puls for Q4 2023 for primaere ejendomme i Aarhus. Der er taget
udgangspunkt i lejelisterne for foraret 2024 samt lejligheder med potentiale, som forventes
udnytte indenfor de naeste 3 ar. Der forventes en udlejningsprocent taet pa 100 - hvilket den
historiske udlejningsstatistik viser.

Den gennemsnitlige leje pr. kvardratmenter udger for boligdelen 1.446-1.533 kr.
For butiksdelen ligger den gennemsnitlige kvardratmeterpris mellem 1.460-3.261 kr. Disse
priser er mindre end markedet jf. Colliers for primaere ejendomme i Aarhus.

Falsomhedsanalyse

Somfremt afkastkravet andres med -/+ 0,50 % point pa alle ejendomme og lejemal, sa vil
ejendomsveerdien - alt andet lige - @endres med -16.017 tkr. og 20.306 tkr. brutto (fer skat).
Safremt lejeniveaudet aendres med -/+ 10 % pa alle ejendomme og lejemal sa vil
ejendomsvaerdien - alt andet lige - @endres med -18.532 tkr. og 18.532 tkr. brutto (fer skat).

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Under omsaetningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:

Barsnoterede
Aktieprodukter  Obl. produkter veerdipapirer i alt

Dagsvaerdi 31. december 2023...........ccceeneene. 42.006.695 4.116.452 46.123.147
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen....... 5.261.858 146.871 5.408.729

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 73.130.598 0 73.130.598 73.130.598
Depositum MV...cceeiiiiiiiiiiiiiiiiiieineeens 2.267.529 0 2.267.529 2.259.513

75.398.127 075.398.127 75.390.111

12

Note
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Til sikkerhed for brutto gaeld til realkreditinstitutter tkr. 73.800, er der lyst pant i grunde og
bygninger for tkr. 74.084, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger tkr.

148.400. Det fordelser sig saledes:

Aboulevarden 82-84 brutto gaeld tkr. 53.700, pant for tkr. 53.700 og regnskabsmaessig vaerdi

pa tkr. 99.100.

Frerdriks Alle 94 brutto gaeld tkr. 5.100, pant for tkr. 5.384 og regnskabsmaessig vaerdi pa tkr.

20.000.

Marselis Boulevard 18 brutto gaeld tkr. 15.000, pant for tkr. 15.000 og regnskabsmaessig vaerdi

pa tkr. 29.300.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Efaristo ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

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

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

Personaleomkostninger

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under a-
contoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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 anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret
model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Veaerdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse 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 resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.



