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KBC Ejendomme A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2019 for KBC Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges 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 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Faxe, den 2. juli 2020
Direktion

Kurt Erling Bang Christensen

Bestyrelse

Else Marie Bang Christensen Morten Vennick Christensen Kurt Erling Bang Christensen
formand

@ pakertilly 1



KBC Ejendomme A/S

Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i KBC Ejendomme A/S
Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for KBC Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskab-
er, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet®. Vi er uathaengige 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Fremheevelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henviser vi til note 1, som beskriver den usikkerhed, der er forbundet
med vaerdiansaettelsen af investeringsejendomme. Vi er enige med ledelsen i beskrivelsen af
usikkerheden.

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 an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 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 gare dette.
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KBC Ejendomme A/S

Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlsegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udfegres 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.

| 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
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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.

Kgbenhavn, den 2. juli 2020

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Henrik Ulvsgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21318
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KBC Ejendomme A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet KBC Ejendomme A/S
Skuderlgsevej 65
4690 Haslev

CVR-nr.: 3158 3098

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 30. juni 2008

Hjemsted: Faxe

Bestyrelse Else Marie Bang Christensen, formand
Morten Vennick Christensen
Kurt Erling Bang Christensen

Direktion Kurt Erling Bang Christensen

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500 Valby
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KBC Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar i at eje og administrere fast ejendom, landbrugsdrift samt anden efter
bestyrelsens skgn besleegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsveerdien med udgangspunkt i
en afkastbaseret model kombineret med eksterne vurderinger og kebsindikationer. Der er knyttet
veesentlig usikkerhed til fastseettelse af dagsveerdien for udvalgte ejendomme i portefglien. Det er
ledelsens vurdering, at ejendomsportefelien pa sigt kan seelges til de indregnede veerdier.
Usikkerheden er primaert knyttet til fastsaettelse af afkastprocent.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et overskud pa kr. 1.653.823, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 25.510.064.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Efter regnskabsaret afslutning er der sket udbrud af COVID19 som fglge af spredningen af
Coronavirus. Det vurderes at selskabet ikke er vaesentligt pavirket af udbruddet. Om end det er i et
tidligt stadie at vurdere effekterne heraf, er det ledelsens vurdering, at udbruddet ikke vil resultere i
vaesentlige gkonomiske konsekvenser for det kommende regnskabsar.

Der er ikke indtruffet gvrige begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets finansielle stil-
ling.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Nettoomsatning

Andre driftsindteegter
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Resultat af ordinaer drift for dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

@ bakertilly

KBC Ejendomme A/S

Note 2019 2018
kr. kr.
3.806.112 4.161.149
100.026 7.751
-1.143.087 -1.867.733
2.763.051 2.301.167
2 -28.689 -127.989
2.734.362 2.173.178
0 930.000
2.734.362 3.103.178
3 557.841 835.647
-1.224.990 -1.063.070
2.067.213 2.875.755
4 -413.390 -1.139.271
1.653.823 1.736.484
8.500.000 0
-6.846.177 1.736.484
1.653.823 1.736.484
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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KBC Ejendomme A/S

Note 2019 2018
kr. kr.

5 44.830.000 44.830.000
44.830.000 44.830.000
44.830.000 44.830.000

138.636 165.318
8.526.653 11.925.969
3.465 7.940
43.180 9.197
8.711.934 12.108.424
643.727 11.637
9.355.661 12.120.061
54.185.661 56.950.061
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfart resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2019 2018
kr. kr.
500.000 500.000
16.510.064 23.356.241
8.500.000 0
25.510.064 23.856.241
6.823.178 6.722.319
6.823.178 6.722.319
16.335.678 20.128.332
6 16.335.678 20.128.332
6 1.095.469 2.082.275
1.500.000 2.000.000
103.706 310.948
312.532 303.226
1.513.919 497.578
991.115 1.049.142
5.516.741 6.243.169
21.852.419 26.371.501
54.185.661 56.950.061
1
7
8
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december
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KBC Ejendomme A/S

Foreslaet ud-

Overfort bytte for regn-
Selskabskapital resultat skabsaret | alt
kr. kr. kr. kr.
500.000 23.356.241 0 23.856.241
0 -6.846.177 8.500.000 1.653.823
500.000 16.510.064 8.500.000 25.510.064
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KBC Ejendomme A/S

Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme indregnes dagsveerdi. Ledelsen har fastsat dagsvaerdien med
udgangspunkt ien afkastbaseret model kombineret med eksterne vurderinger og kgbsindikationer. Der er
knyttet veesentlig usikkerhed til fastsaettelse af dagsveerdien for udvalgte ejendomme i portefaljen. Det er
ledelsens vurdering, at ejendomsportefgljen pa sigt kan saelges til de indregnede veerdier. Usikkerheden
er primeert knyttet til fastsaettelse af afkastprocent.

2019 2018
kr. kr.

2 Personaleomkostninger
Lgnninger 27.338 125.270
Andre omkostninger til social sikring 1.351 2.719
28.689 127.989
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1

3 Finansielle indtaegter

Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 557.841 835.647
557.841 835.647
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KBC Ejendomme A/S

Noter

2019 2018
kr. kr.
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 312.532 303.226
Arets udskudte skat 100.858 310.324
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 0 525.721
413.390 1.139.271

5 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
kr.
Kostpris 1. januar 31.313.409
Afgang i arets lgb 0
Kostpris 31. december 31.313.409
Veerdireguleringer 1. januar 13.516.591
Arets tilbagefarte vaerdireguleringer 0
Veerdireguleringer 31. december 13.516.591
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 44.830.000

Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til en skennet markedsveaerdi opgjort pa grundlag af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder skan over ejendommens fremtidige
afkast og det forventede afkastkrav. Ved veerdianseettelsen er der anvendt afkastkrav i intervallet 7% -
12%. Veerdien af selskabets investeringsejendomme er pa baggrund heraf opgjort til t.kr. 44.830 pr.
31. december 2019. En endring i afkastkravet pa hhv. +0,5% og -0,5% vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendommene med hhv. t.kr. -2.521 og t.kr. 2.821.
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KBC Ejendomme A/S

Noter

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. januar 31. december naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 22.210.607 17.431.147 1.095.469 11.949.701
22.210.607 17.431.147 1.095.469 11.949.701

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen, og
haefter solidarisk med e@vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 17.431, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2019 udger t.kr. 44.830.

Til sikkerhed for geeld til tredjemand er der givet pant for t.kr. 6.500 i grunde og bygninger.
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KBC Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KBC Ejendomme A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere regnskabsklasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

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

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

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

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
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 opgegres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning

Lejeindtaegterne indregnes i resultatopgarelsen, nar levering og risikoovergang til keber har fundet sted,
og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, tab pa debitorer mv.
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KBC Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udgg@r 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 fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabs-
maessige skon.

Ledelsen har vurderet, at det for indeveerende for visse ejendomme ar har vaeret muligt at opgere dags-

veerdien ved hjeelp af sammenlignelige transaktioner pd markedet, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa
baggrund af salgsveerdien svarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme.
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KBC Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme er pr. 31. december 2019 fastsat ved anvendelse af en af-
kastbaseret vaerdianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtje-
ning kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet
sted i balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 7 - 10 %, hvilket skal ses i forhold til et afkast pa statsobligationer
med 10 ars lgbetid korrigeret for risikotillaeg.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tigodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfalgende regnskabsar.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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KBC Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring
i udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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