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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024
for Ejendomsaktieselskabet Birkehave.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegearelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn @, den 25. juni 2025

Direktion

Anette Johansen

Bestyrelse

Gitte Johansen Anette Johansen Susanne Nygaard Johansen
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Birkehave

Erkleaering om udvidet gennemgang af irsregnskabet

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Birkehave for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter
og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&rmere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
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.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om é&rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede 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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetnin-
gen og 1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Overtradelse af kildeskatteloven vedrerende A-skat
Selskabet har ikke rettidigt angivet A-skat, og ledelsen kan ifalde ansvar herfor.

Overtraedelse momslovgivningen
Selskabet har i strid med momsloven ikke rettidigt indberettet momsangivelser til Skattestyrelsen,
hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

Allergd, den 25. juni 2025

Piaster Revisorerne
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 25 16 00 37

Emil Lagstrem
statsautoriseret revisor
mne45851
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsaktieselskabet Birkehave
@sterbrogade 142, 2. mf
2100 Kebenhavn @
CVR-nr.: 15637315
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Gitte Johansen
Anette Johansen
Susanne Nygaard Johansen
Direktion Anette Johansen
Revision Piaster Revisorerne, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Engholm Parkvej 8
3450 Allered
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at eje og drive to udlejningsejendomme.

Veasentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Der har ikke veret vaesentlige @ndringer 1 aktiviteter og skonomiske forhold.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 5.648.028 4.877.088

2 Personaleomkostninger -1.406.998 -1.247.711
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -489.552 -481.552
Driftsresultat 3.751.478 3.147.825
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 806.596 845.783
Andre finansielle indtaegter 2.758.044 1.825.534

3 Qvrige finansielle omkostninger -849.963 -1.001.425
Resultat for skat 6.466.155 4.817.717
Skat af arets resultat -1.548.208 -911.636
Arets resultat 4.917.947 3.906.081

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 4.917.947 3.906.081
Disponeret i alt 4.917.947 3.906.081
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Balance 31. december

Aktiver
2024 2023

Anlzegsaktiver
Grunde og bygninger 11.660.748 12.150.300
Materielle anlaegsaktiver i alt 11.660.748 12.150.300
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 8.310.291 7.919.735
Andre tilgodehavender 13.250.997 18.273.958
Finansielle anlaegsaktiver i alt 21.561.288 26.193.693
Anlzgsaktiver i alt 33.222.036 38.343.993
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.283.461 1.110.660
Andre tilgodehavender 387.109 220.321
Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse 130.518 1.830.011
Tilgodehavender i alt 1.801.088 3.160.992
Andre verdipapirer og kapitalandele 17.108.052 17.958.284
Verdipapirer i alt 17.108.052 17.958.284
Likvide beholdninger 14.824.913 3.600.287
Oms=tningsaktiver i alt 33.734.053 24.719.563
Aktiver i alt 66.956.089 63.063.556
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Balance 31. december

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.100.000 1.100.000
Overfort resultat 27.433.180 22.515.233
Egenkapital i alt 28.533.180 23.615.233
Hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser 851.328 810.352
Hensatte forpligtelser i alt 851.328 810.352
Gezldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 28.770.231 31.091.037
7 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 28.770.231 31.091.037
7 Kortfristet del af langfristet gaeld 2.368.083 2.341.224
Modtagne forudbetalinger og deposita fra lejere 3.163.927 3.027.372
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 412.536 468.511
Geeld til tilknyttede virksomheder 486.248 0
Selskabsskat 1.399.400 276.254
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 147.268 633.952
Anden geeld 762.561 738.792
Periodeafgraensningsposter 61.327 60.829
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 8.801.350 7.546.934
Gezldsforpligtelser i alt 37.571.581 38.637.971
Passiver i alt 66.956.089 63.063.556
1 Serlige poster
8 Oplysninger om dagsveerdi
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets overforte overskud eller underskud
Egenkapital 1. januar 2024

Arets overforte overskud eller underskud

Virksomhedska-  Overfort resul-
pital tat I alt
1.100.000 18.609.152 19.709.152
0 3.906.081 3.906.081
1.100.000 22.515.233 23.615.233
0 4.917.947 4.917.947
1.100.000 27.433.180 28.533.180
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Noter

1. Seerlige poster

Arets resultat er negativt péavirket af nedskrivning af huslejetilgodehavender med tkr. 921.

Nedskrivningen er indregnet i bruttofortjenesten.

2.  Personaleomkostninger

Lonninger og gager
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

3.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2024 2023
1.364.976 1.221.663
42.022 26.048
1.406.998 1.247.711
3 2

2.710 0
847.253 1.001.425
849.963 1.001.425

4.  Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Det fulde belgb forventes modtaget om mindst 1 ar fra statusdagen idet selskabet har afgivet

tilbagetreedelseserklaering herom.

5.  Andre tilgodehavender
Det fulde beleb forventes modtaget om mindst 1 ar fra statusdagen.

6. Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Selskabet har udlant kr. 130.518. til selskabets moderfond Familiefond af 29/12 1979. Udlanet er
rentetilskrevet med lovpligtig rente svarende til Nationalbankens officielle udlénsrente + 10%.

Ejendomsaktieselskabet Birkehave - Arsrapport for 2024
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Noter
7.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld
31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024
Geld til realkreditinstitutter 31.138.314 2.368.083 28.770.231
31.138.314 2.368.083 28.770.231

10.

Af virksomhedens samlede gald forfalder 20.387 t.kr. efter mere end 5 ar efter balancetidspunktet.

Oplysninger om dagsveerdi

Bersnoterede Bersnoterede

aktier obligationer

Dagsveerdi 31. december 2024 1.529.000 15.579.052
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i

resultatopgerelsen 343.500 202.712

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa 31,8 mio. kr. er der tinglyst pantebreve pa t.kr.
64.611 med pant i selskabets ejendomme, der har en samlet regnskabsmassig veerdi pé t.kr.
11.661.

Derudover er der udstedet ejerpantebreve pa 95 mio. kr. som er i selskabets behold.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har en aktuel tvist i byretten. Tvisten omhandler fastsattelse af det lejedes vaerdi.

Selskabet har indestdende i Grundejernes Investeringsfond pr. 31. december 2024 pa i alt tkr. 0.
Indestdender i Grundejernes Investeringsfond er bundne midler som skal anvendes til
vedligeholdelse.
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Noter

10.

Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning
Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning med Miflemca ApS og

Kronaeborg ejendomsselskab ApS og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskatte-
de selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Birkehave er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning i form af lejeindtegter, omkostninger vedrerende

investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindteegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme. Lejeindtegter indregnes i
resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt tab pa debitorer.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende vardipapirer samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen
mvy.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Oversti-
ger restvardien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restverdi
Bygninger 50 ar 20 %
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Anvendt regnskabspraksis

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Leasingkontrakter

Leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og
ovrige lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens lgbetid. Selskabets samlede forpligtelse
vedrerende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Vardipapirer og kapitalandele
Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af bersnoterede aktier
og obligationer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Ejendomsaktieselskabet Birkehave hafter som administrationsselskab for sambeskattede selskabers sel-
skabsskatter over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vedregrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter indvendig vedligeholdelse after lejelovens §22. Hensatte forpligtelser ind-
regnes, nar selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er
sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfere et forbrug af selskabets skonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser méles til nettorealisationsvaerdi eller til dagsvaerdi. Hvis opfyldelsen af forpligtel
sen tidsmaessigt forventes at ligge langt ude i fremtiden, males forpligtelsen til dagsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende

o

ar.
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