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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Industrivej 44-46 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 16. februar 2021

Direktion:

Poul-Erik Skou Larsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Industrivej 44-46 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Industrivej 44-46 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige 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 @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 ngdvendig 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 arsregnskabet 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 arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
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 gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
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
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne 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 gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig 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. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e 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
usikkerhed 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
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 fortsaette 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.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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 vaesentlig 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.

Roskilde, den 16. februar 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Dan R. Petersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33210
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed ved investering i og udlejning af fast ejendom. Selskabets
aktivitet i regnskabsaret har vaeret besiddelse og udlejning af ejendommen Industrivej 44 -46, 4000
Roskilde.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger kr. 2.958.051 mod kr. 526.775 sidste ar. Ledelsen anser resultatet for
tilfredsstillende.

Indregning og maling af investeringsejendom
Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrakning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens forhold i gvrigt andres,
kan ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

-_

2020
kr.

1.854.063

2.311.403

4.165.466

43.249
-416.304

3.792.411

-834.360

2.958.051

2.958.051

2.958.051

2019
kr.

1.610.623

-518.995

1.091.628

6.482
-421.775

676.335

-149.560

526.775

526.775

526.775
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendommMe. . .ovviiiiiiiiiiiii i eeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvennene
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder-.....................
Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Tilgodehavender.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER.....cueiiiitiiiieiiieiiieeeieeeneeeannenns

AKTIVER ...

PASSIVER

Selskabskapital..ooveeeeieeiieeeiiiiiiiieiiiiiiieeiiieerenneeeenes
OVerfart resUltat..ccooeeeeeiiiiiiiiii i reeieeeeees

EGENKAPITAL ..cotiiiiiiiii i i ei et eeeenaenneeaaeanans
Hensaettelse til udskudt skat.......covvveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnennns
HENSATTE FORPLIGTELSER......cctiitiiitiiiiiiiiiienneeneennenns
Geeld til realkreditinstitutter.......ccoeveiviiiiiiiiiiniieiiennnenn.
ViV aTa (S = 2= <1 Lo K PP
Langfristede geeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiinna..
Prioritetsgaeld......ceiiiiiiiiiiii i e
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........ccccvvevnnnnenn..
SelskabssKat. .. .ueeeueiriiiiiiiii e
Vi aa (5] - 2= <1 (o R PP PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiinnn..
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciiitiiiiiiiiiieiieneeneeneeaneennns

PASSIVER ...ttt

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2020
kr.

29.800.000
29.800.000

29.800.000
0

275.002

0

275.002
227.095
502.097

30.302.097

50.000
10.655.430

10.705.430
4.527.668
4.527.668
12.916.380
1.082.361
13.998.741
797.000
89.982
144.862
38.414
1.070.258
15.068.999

30.302.097

2019
kr.

27.000.000
27.000.000

27.000.000
1.022
185.871
39.424
226.317

0

226.317

27.226.317

50.000
7.697.380

7.747.380
3.838.170
3.838.170
13.706.215
1.038.469
14.744.684
805.021
15.000
76.062

0

896.083
15.640.767

27.226.317
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2020........

Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes

Egenkapital 31. december 2020

10

Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt

50.000 7.697.379 7.747.379

2.958.051 2.958.051

50.000 10.655.430 10.705.430
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NOTER

2020 2019 Note
kr. kr.

Andre finansielle indtaegter 1
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 7.364 6.482
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 35.885 0
43.249 6.482

Andre finansielle omkostninger 2
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 257.485 262.441
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiinnnnne. 158.819 159.334
416.304 421.775

Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 144.862 76.062
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 689.498 73.498
834.360 149.560

Materielle anlaegsaktiver 4
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. JAnUAr 2020.....cceeeiinettereiieeeerennnneeeeeennneeeesennnneessennneeseennns 18.278.123
157 Lo T S PP PP 488.597
Kostpris 31. december 2020.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 18.766.720
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020........cevviiiieeiiieiiienerennnnnne, 8.721.877
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..ov i, 2.311.403
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020.............ccovivviiiniinnn., 11.033.280

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020...........cciiviiiiiiiiiiiiiiiennnnnnn, 29.800.000
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NOTER
Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 4
Ved opgarelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangs-
leje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedlige-
holdelsesarbejder mv.
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar pa-
rametre sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand,
lejeaftalernes lgbetid og lejernes bonitet mv.
Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommen.
En andring i afkastsatsen fgrer til et fald eller en stigning i markedsvaerdien. Markedsudvik-
lingen kan medfare et andret krav til forrentningen af fast ejendom.
Ejendommen er beliggende i Roskilde.
Ejendommen anvendes til kontorer, lager og industri.
Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,5 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6,5 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme i Roskilde.
Langfristede geeldsforpligtelser 5
31/12 2020 Afdrag Restgaeld 31/12 2019
geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 13.713.380 797.000 9.716.408 14.511.236
Anden gald.....covviiiiiiiiiiiiiiiiiee e 1.082.361 0 0 1.038.469
14.795.741 797.000 9.716.408 15.549.705
Eventualposter mv. 6

Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for HEGELA
HOLDING ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
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NOTER

Note

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, nom. 17.643 t.kr., er der givet pant i grunde

og bygninger, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2020 udger 29.800 t.kr.
Restgaelden pa gaeld til realkreditinstituter og kursvaerdien pr. 31. december 2020 udger
henholdsvis 13.713 t.kr. og 13.769 t.kr.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitutter i Hegela Erhvervsudlejning ApS er der givet pant i
grunde og bygninger for 1.630 t.kr.

Til sikkerhed for gaeld til ejerforening er der givet pant i grund og bygninger for 25 t.kr.

Selskabet har indgaet solidarisk selvskyldnerkaution for gaeldsarrangement i Danske Bank for
Hegela Erhvervsudlejning ApS.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Industrivej 44-46 ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendommen

Vardiregulering af investeringsejendommen indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaagges
den regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer
er dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendom

Investeringsejendommen males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendommen males efterfslgende til dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi.
Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende malig til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Dagsvaerdien for investeringsejendommen vurderes ved  hjaelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommens, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

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

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.
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Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



