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Ejendomspartnerselskabet IV

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Ejendomspartnerselskabet IV
Velddalen 14

8370 Hadsten

Hjemsted: Favrskov

CVR-nr.: 40 81 93 04
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

René Bjerre

Bestyrelse

Torben Bagge
Leo Jantzen
René Bjerre

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ejendomspartnerselskabet IV

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt &arsrapporten for regnskabsaret 27.09.19 - 31.12.20 for
Ejendomspartnerselskabet IV.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.20 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 27.09.19 - 31.12.20.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de

forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hadsten, den 15. juli 2021

Direktionen

René Bjerre

Bestyrelsen

Torben Bagge Leo Jantzen René Bijerre
Formand

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 4



Ejendomspartnerselskabet IV

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomspartnerselskabet IV

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomspartnerselskabet IV for regnskabséret 27.09.19 -
31.12.20, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.20 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 27.09.19 - 31.12.20 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 nasermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Fremheaevelse af forhold i regnskabet

Vi geor opmeerksom pa note 2 i arsregnskabet, hvori ledelsen redeger for usikkerhed ved
indregning og maling af selskabets investeringsejendom. Ledelsen har ved regnskabséarets
afslutning vurderet, at den indregnede vaerdi af ejendommen svarer til dagsvaerdien. Vi har
ikke fundet grundlag for at anleegge en anden vurdering, og vores konklusion er ikke

modificeret vedrgrende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig 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
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
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Ejendomspartnerselskabet IV

Den uafhsengige revisors revisionspategning

listisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 afdeekke
veesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion péa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé& grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis 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 gere opmeerksom péa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne 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
medfere, at selskabet ikke lsengere kan fortseette driften.
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Ejendomspartnerselskabet IV

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden mdade synes at
indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 15. juli 2021

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Jesper Birn Lars Ostergaard
Statsaut. revisor Statsaut. revisor
MNE-nr. mne18574 MNE-nr. mne26806
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Ejendomspartnerselskabet IV

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestdr i keb og drift af ejendomme samt efter bestyrelsens sken
dermed beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for regnskabsaret 27.09.19 - 31.12.20 er folgende usikkerhed om indregning
og maling veesentlig at bemeerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pa de i
arsregnskabet indregnede aktiver og forpligtelser:

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsveerdien med
udgangspunkt 1 normalindtjeningsmetoden. Der er knyttet vaesentlig usikkerhed til
fastsaettelse af dagsveerdien. Usikkerheden er primeert knyttet til fastleeggelse af
afkastprocenten. Der henvises til beskrivelsen i note 2.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 27.09.19 - 31.12.20 udviser et resultat pa DKK -529.526. Balancen
viser en egenkapital pa DKK -129.526.

Oplysninger om fortsat drift

Selskabet har realiseret et underskud i 2020 pa t.DKK 530 og selskabets egenkapital udger
mindre end halvdelen af selskabskapitalen. Selskabets ledelse forventer, at selskabet vil vaere
i stand til at reetablere selskabskapitalen ved selskabets fremtidige indtjening.

Selskabets ejer har afgivet erkleering om at ville tilfgre selskabet likviditet safremt betaling af
selskabets kreditorer i takt med, at de forfalder, matte ngdvendiggere dette.

Pa baggrund af ovenstaende afleegges arsrapporten under forudseetning af fortsat drift.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde heendelser.
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Ejendomspartnerselskabet IV

Note

Resultatopgorelse

27.09.19

31.12.20

DKK

Bruttofortjeneste 5.473

Resultat for dagsveerdireguleringer 5.473

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -369.821

Resultat af primeer drift -364.348

3 Finansielle omkostninger -165.178

Resultat for skat -5629.526

Skat af &rets resultat 0

Arets resultat -529.526
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat -529.526

Ialt -5629.526
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Note

Ejendomspartnerselskabet IV

Balance

AKTIVER
31.12.20
DKK
Investeringsejendomme 2.224.140
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.224.140
Anlaegsaktiver i alt 2.224.140
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 26.994
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.200
Andre tilgodehavender 23.223
Krav pé indbetaling af selskabskapital og overkurs 300.000
Periodeafgrssnsningsposter 6.163
Tilgodehavender i alt 360.580
Likvide beholdninger 2.256
Omsatningsaktiver i alt 362.836
Aktiver i alt 2.586.976
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Ejendomspartnerselskabet IV

Balance

PASSIVER
31.12.20
Note DKK
Selskabskapital 400.000
Reserve for ikke indbetalt selskabskapital og overkurs 300.000
Overfort resultat -829.526
Egenkapital i alt -129.526
4 Deposita 34.400
4 Anden geeld 1.263.173
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.287.573
4 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 54.960
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 88.060
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.285.909
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.428.929
Geeldsforpligtelser i alt 2.716.502
Passiver i alt 2.586.976

5 Oplysninger om dagsvaerdi
6 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomspartnerselskabet IV

Egenkapitalopgerelse

Reserve for
ikke indbetalt

selskabskapital Overfort
Belgb i DKK Selskabskapital og overkurs resultat
Egenkapitalopgerelse for 27.09.19 - 31.12.20
Indskudskapital i forbindelse med stiftelse 400.000 300.000 -300.000
Forslag til resultatdisponering 0 0 -529.626
Saldo pr. 31.12.20 400.000 300.000 -829.526
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Ejendomspartnerselskabet IV

Noter

1. Oplysninger om fortsat drift

Selskabet har realiseret et underskud i 2020 pa t.DKK 530 og selskabets egenkapital udger
mindre end halvdelen af selskabskapitalen. Selskabets ledelse forventer, at selskabet vil vaere
i stand til at reetablere selskabskapitalen ved selskabets fremtidige indtjening.

Selskabets ejer har afgivet erkleering om at ville tilfgre selskabet likviditet safremt betaling af
selskabets kreditorer i takt med, at de forfalder, matte ngdvendiggere dette.

Pa baggrund af ovenstaende afleegges arsrapporten under forudseetning af fortsat drift.

2. Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for regnskabsaret 27.09.19 - 31.12.20 er folgende usikkerhed om indregning
og maling veesentlig at bemaerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pa de i arsregnska-

bet indregnede aktiver og forpligtelser:

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsveerdien med ud-
gangspunkt i normalindtjeningsmetoden. Der er knyttet veesentlig usikkerhed til fastseettelse
af dagsveerdien. Usikkerheden er primeert knyttet til fastleeggelse af afkastprocenten for
boligejendom beliggende i Korser. Dagsveerdien er opgjort pa grundlag af en afkastprocent
pa b og en nettoleje pa t.DKK 109

Der er i nedenstdende tabel angivet, hvorledes udsving i afkastkravet og normaliseret
driftsresultat pavirker fastsaettelsen af dagsveerdien.

Frit cash Diskonteringsfaktor/Afkastkrav
flow/Normaliseret
driftsresultat
DKK 4,50 5,00 5,60
83.667 1.910.067 1.724.140 1.572.018
108.667 2.465.622 2.224.140 2.026.564
133.667 3.021.178 2.724.140 2.481.109
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Ejendomspartnerselskabet IV

Noter
27.09.19
31.12.20
DKK
3. Finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 11.195
Renteomkostninger i gvrigt 153.983
I alt 165.178

4. Langfristede geeldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geeld i alt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.20
Deposita 0 0 34.400
Anden geeld 54.960 1.015.237 1.308.133
[ alt 54.960 1.015.237 1.342.533
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Ejendomspartnerselskabet IV

Noter
5. Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme Talt
Dagsveerdi pr. 31.12.20 2.224.140 2.224.140
Arets sendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -369.821 -369.821

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for
boligejendom beliggende i Korser.

Ved opgoerelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld wudlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for
forventet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning
og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita tillegges. Afkastkravet er fastsat pa
baggrund af offentlig tilgeengelige markedsrapporter, for en beboelsesejendom med en
standard beliggenhed i omradet under hensyntagen til de indgédede lejeaftalers levetid mv

Ved fastseettelsen af markedsveerdien (bogfert veerdi) er der anvendt et afkastkrav pé 5%.
Ejendommen forventes fuldt udlejet

Andringer i afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af
investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen feorer til et fald i markedsveerdien.

Markedsudviklingen kan medfere et sendret krav til forrentningen af fast ejendom.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.

6. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve med en restgeeld pa i alt t.DKK 1.308, der giver pant i
investeringsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pa t.DKK 2.224.
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Ejendomspartnerselskabet IV

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Der er ikke angivet sammenligningstal, da der er tale om selskabets forste regnskabsar.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-

rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.
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Ejendomspartnerselskabet IV

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-

ger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i arsregnska-
bet, idet aktuel og udskudt skat pahviler kapitalejerne og komplementaren.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsasttelse af dagsvaerdien.

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 17



Ejendomspartnerselskabet IV

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Ikke indbetalt selskabskapital indregnes efter bruttometoden, hvorefter den ikke indbetalte
selskabskapital indregnes og behandles som et tilgodehavende i1 balancen. Et belgb svarende
til den ikke indbetalte selskabskapital omklassificeres fra posten "Overfort resultat” til
"Reserve for ikke indbetalt selskabskapital”.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
péa grundlag af den beregnede, effektive rente péa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.
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