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CSCS Invest A/S

Selskabsoplysninger m.v.
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CVR-nr.: 25 94 45 85
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Christian Jstergaard Stephansen

Bestyrelse

Christian Jstergaard Stephansen
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Revisor
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Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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CSCS Invest A/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.23 - 31.12.23 for CSCS Invest
A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.23 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 01.01.23 - 31.12.23.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bronderslev, den 1. februar 2024

Direktionen

Christian Jstergaard Stephansen

Bestyrelsen

Christian Ostergaard Chris Severin Steenberg Chris Nergaard
Stephansen
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CSCS Invest A/S

Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i CSCS Invest A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for CSCS Invest A/S for regnskabsaret
01.01.23 - 31.12.23, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.23 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.23 - 31.12.23 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens er-
kleeringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge
disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
[ESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt 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
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-
listisk alternativ end at gere dette.
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CSCS Invest A/S

Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette krasver, at vi planleegger
og udferer handlinger med henblik pa at opnéa begreenset sikkerhed for vores konklusion om

arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik
pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen

og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en re-
vision, 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 laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt in-

konsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig 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.

Hjerring, den 1. februar 2024

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Torben Pedersen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne32739
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CSCS Invest A/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i kab, salg og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi og anvender en afkastbaseret model
(normalindtjeningsmetoden) til at opgere dagsveerdien. Dagsveerdien er opgjort til t.DKK
15.800 pr. 31.12.23. Ejendommenes veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalveerdi og i
den udstreekning markedsrenten eendrer sig, og en investors afkastkrav eendres, eller
ejendommenes forhold i gvrigt eendres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende sendre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.23 - 31.12.23 udviser et resultat pa DKK 1.021.085 mod
DKK 682.585 for tiden 01.01.22 - 31.12.22. Balancen viser en egenkapital pd DKK 6.732.465.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 7



CSCS Invest A/S

Note

Resultatopgorelse
2023 2022
DKK DKK
Bruttofortjeneste 413.383 692.723
Af- og nedskrivninger af materielle anlsegsaktiver -17.837 -20.064
Resultat for dagsveerdireguleringer 395.546 672.659
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.200.000 300.000
Resultat af primeer drift 1.595.546 972.659
Finansielle indteegter 1.655 753
1 Finansielle omkostninger -287.137 -97.279
Resultat for skat 1.310.064 876.133
Skat af arets resultat -288.979 -193.548
Arets resultat 1.021.085 682.585
Forslag til resultatdisponering
Ekstraordineert udbytte i regnskabséaret 0 5.500.000
Overfert resultat 1.021.085 -4.817.415
I alt 1.021.085 682.585
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Note

CSCS Invest A/S

Balance

AKTIVER
31.12.23 31.12.22
DKK DKK
Investeringsejendomme 15.800.000 14.600.000
Andre anlseg, driftsmateriel og inventar 4.604 22.441
Materielle anlaegsaktiver i alt 15.804.604 14.622.441
Anleegsaktiver i alt 15.804.604 14.622.441
Andre tilgodehavender 22.182 500
Periodeafgraensningsposter 310.639 151.616
Tilgodehavender i alt 332.821 152.116
Likvide beholdninger 0 428.298
Omseetningsaktiver i alt 332.821 580.414
Aktiver i alt 16.137.425 15.202.855
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Note

3
4
5

CSCS Invest A/S

Balance

PASSIVER
31.12.23 31.12.22
DKK DKK
Selskabskapital 1.000.000 1.000.000
Overfort resultat 5.732.465 4.711.380
Egenkapital i alt 6.732.465 5.711.380
Hensaettelser til udskudt skat 1.069.746 935.1561
Hensatte forpligtelser i alt 1.069.746 935.151
Konvertible og udbyttegivende geeldsbreve 232.000 232.000
Geeld til realkreditinstitutter 5.941.434 6.483.509
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.173.434 6.715.509
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 562.823 742.744
Geeld til gvrige kreditinstitutter 226.782 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 23.938 326.938
Geeld til tilknyttede virksomheder 698.998 11.396
Selskabsskat 154.384 126.284
Anden geeld 494 855 242.085
Periodeafgraensningsposter 0 391.368
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.161.780 1.840.815
Geeldsforpligtelser i alt 8.335.214 8.556.324
Passiveri alt 16.137.425 15.202.855

Oplysninger om dagsvaerdi
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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CSCS Invest A/S

Egenkapitalopgerelse

Overfort

Belgb i DKK Selskabskapital resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.23 - 31.12.23

Saldo pr. 01.01.23 1.000.000 4.711.380

Forslag til resultatdisponering 0 1.021.085

Saldo pr. 31.12.23 1.000.000 5.732.465
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CSCS Invest A/S

Noter
2023 2022
DKK DKK
1. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger fra tilknyttede virksomheder 8.998 941
Renteomkostninger i gvrigt 272.481 74.012
@vrige finansielle omkostninger 5.658 22.326
@vrige finansielle omkostninger 278.139 96.338
Ialt 287.137 97.279
2. Langfristede geeldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.23 31.12.22
Konvertible og udbyttegivende
geeldsbreve 0 0 232.000 232.000
Geeld til realkreditinstitutter 562.823  4.895.967  6.504.257  7.226.253
Ialt 562.823  4.895.967  6.736.257  7.458.253
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CSCS Invest A/S

Noter

3. Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Dagsveerdi pr. 31.12.23 15.800.000
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 1.200.000

Opgerelse af dagsveerdien pa investeringsejendomme er baseret pa et normaliseret
driftsresultat péa i alt t.DKK 1.245 og et gennemsnitlig afkastkrav pa ca 7,875 %.

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggendhed,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Ejendommene anvendes til erhverv og har en centralt beliggenhed i Brgnderslev.

4. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i koncernen og haefter forholdsmeessigt for
selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og ud-
bytter for de sambeskattede selskaber. Heeftelsen udger maksimalt et belgb svarende til den
andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af den ultimative modervirksom-
hed. Den samlede skatteforpligtelse for de sambeskattede selskaber pa balancedagen er end-
nu ikke opgjort. Der henvises til administrationsselskabet Steenberg Leonstrup ApS' arsregn-
skab for yderligere oplysninger.

5. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 6.504 er der givet pant i investeringsejen-
domme, hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 15.800.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve péa i alt t.DKK 232, der giver pant i investeringsejen-
domme med en regnskabsmaessig veerdi pa t.DKK 15.800. Ejerpantebrevet pa i alt t.DKK 232
er deponeret til sikkerhed for geeld til Brenderslev Kommune.
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CSCS Invest A/S

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

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

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

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 omkostninger til rdvarer og hjeelpematerialer
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.

Omkostninger til ravarer og hjselpematerialer

Omkostninger til rdvarer og hjselpematerialer omfatter arets forbrug af rdvarer og hjelpema-
terialer med tilleg af eventuelle forskydninger i lagerbeholdningen, herunder evt. svind.

BEIERHOLM
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CSCS Invest A/S

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Under omkostninger til rdvarer og hjselpematerialer indregnes tillige nedskrivninger pa lager-
beholdninger af rdvarer og hjelpematerialer i det omfang, de ikke overstiger normale ned-
skrivninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter salgsomkostninger, lokaleomkostninger og admini-
strationsomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pa materielle anleegsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over
aktivernes forventede brugstid. Der foretages linesere afskrivninger baseret péa felgende
brugstider og restveerdier:

Rest-

Brugstid, veerdi

ar DKK

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5 0

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restveerdi ved afsluttet
brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.
Brugstiden og restvaerdien fastseaettes, nar aktivet er klar til brug, og revurderes arligt.

Nedskrivninger af materielle anleegsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i
afsnittet "Nedskrivning af anleegsaktiver”.

Dagsveardiregulering 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 renteindtsegter og renteomkostninger m.v.

BEIERHOLM
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CSCS Invest A/S

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Amortisering af kurstab og laneomkostninger vedrerende finansielle forpligtelser indregnes
lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseaettelse af eget skattemasssigt over-
skud.

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.

Qvrige materielle anleegsaktiver

(Jvrige materielle anleegsaktiver omfatter andre anleeg, driftsmateriel og inventar.

(Jvrige materielle anleegsaktiver males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil aktivet er klar til brug. Renter af lan til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i
kostprisen.
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CSCS Invest A/S

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

(@vrige materielle anleegsaktiver afskrives lineaert baseret pa brugstider og restvaerdier, som
fremgar af afsnittet "Af- og nedskrivninger”.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anlsegsaktiver

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.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

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.
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CSCS Invest A/S

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdaende pa bankkonti.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-
liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Konvertible geeldsbreve er udstedt pa betingelser, der giver langiver ret til at konvertere ldnet
til kapitalandele i selskabet.
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Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

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

Kortfristede finansielle geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt sva-
rer til geeldens palydende veerdi. Uvrige kortfristede geeldsforpligtelser males til nettorealisa-
tionsveerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrgrende indteegter i de efterfelgende regnskabsar.
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