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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Nissen Construction & Development ApS
Rejlevej 30

5500 Middelfart

CVR-nr.: 27284663
Hjemsted: Middelfart
Regnskabsar: 01.10.2020 - 30.09.2021

Direktion
Michael Rosenkilde Nissen, adm. dir

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2020 - 30.09.2021 for
Nissen Construction & Development ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2020 -

30.09.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Middelfart, den 25.02.2022

Direktion

Michael Rosenkilde Nissen
adm. dir
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Nissen Construction & Development ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nissen Construction & Development ApS for regnskabsaret 01.10.2020 -
30.09.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.09.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2020 -
30.09.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 uafhaengige 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 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
opnaede revisionsbevis 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 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
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yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ 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 gere opmarksom pa
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 medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

¢ 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 den gverste ledelse 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.

I 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 herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.,
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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.

Kolding, den 25.02.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Bjerregaard Nielsen Morten Almtoft Lund
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne29393 MNE-nr. mne41365
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i opfarsel, udlejning og salg af fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Investeringsejendomme er veaerdiansat pa baggrund af selskabets vurdering af dagsveerdien af det projekt, der
er under gennemfgrsel. Som falge af, at der er tale om et projekt, der fortsat er under udvikling, kan der vaere
usikkerhed forbundet med vaerdiansattelsen heraf. Der henvises til beskrivelse i arsregnskabets note 3.
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Resultatopgerelse for 2020/21

2020/21 2019/20

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab (1.502.933) (1.351.530)
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 8.571.129
Driftsresultat (1.502.933) 7.219.599
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder (10.929) 0
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 21.382 11.250
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (412.270) (293.086)
Andre finansielle omkostninger 1 (516.958) (231.629)
Resultat for skat (2.421.708) 6.706.134
Skat af arets resultat 2 530.372 (1.475.350)
Arets resultat (1.891.336) 5.230.784

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat (1.891.336) 5.230.784
Resultatdisponering (1.891.336) 5.230.784
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Balance pr. 30.09.2021

Aktiver
2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 163.084.012 90.000.000
Materielle aktiver 3 163.084.012 90.000.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 29.071
Finansielle aktiver 4 29.071 0
Anlaegsaktiver 163.113.083 90.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.927 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.286.973 855.292
Andre tilgodehavender 1.554.424 1.307.300
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 152.495 410.299
Periodeafgraensningsposter 12.011 12.057
Tilgodehavender 3.008.830 2.584.948
Likvide beholdninger 5 13.171.285 29.612
Omsaetningsaktiver 16.180.115 2.614.560

Aktiver 179.293.198 92.614.560
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Passiver
2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart overskud eller underskud 48.583.648 50.474.984
Egenkapital 48.708.648 50.599.984
Udskudt skat 14.102.081 14.479.958
Hensatte forpligtelser 14.102.081 14.479.958
Bankgeeld 55.817.843 10.056.197
Deposita 1.256.000 340.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 7.994.000 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.052.977 1.032.196
Geeld til tilknyttede virksomheder 16.361.649 16.106.225
Geeld til associerede virksomheder 20.000.000 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 116.482.469 27.534.618
Gaeldsforpligtelser 116.482.469 27.534.618
Passiver 179.293.198 92.614.560
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgoerelse for 2020/21

11

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 50.474.984 50.599.984
Arets resultat 0 (1.891.336) (1.891.336)
Egenkapital ultimo 125.000 48.583.648 48.708.648
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Noter

1 Andre finansielle omkostninger

2020/21 2019/20
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 37.128 231.629
@vrige finansielle omkostninger 479.830 0
516.958 231.629

2 Skat af arets resultat
2020/21 2019/20
kr. kr.
Andring af udskudt skat (377.877) 1.885.648
Refusion i sambeskatning (152.495) (410.298)
(530.372) 1.475.350

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 25.570.070
Tilgange 73.084.012
Kostpris ultimo 98.654.082
Opskrivninger primo 64.429.930
Opskrivninger ultimo 64.429.930
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 163.084.012
Arets indregnede renter 1.328.091

Selskabets investeringsejendom omfatter grundstykke til projektbyggeri beliggende i Middelfart. Dagsveerdien er
opgjort pa baggrund af forventede salgspriser pa de faerdige lejligheder i det planlagte projekt fratrukket
forventede omkostninger til udferelse af byggeriet.

Forventede salgspriser understattes af vurderinger fra ekstern maegler og faktiske udbudspriser.

Forventede omkostninger til realisering af projektet baseres pa overslag over omkostninger til byggemodning og
opferelse samt igangvaerende forhandlinger med totalentreprenar.

Det planlagte projekt omfatter ca. 55 lejligheder i varierende stgrrelse udfert i 3 blokke. Det samlede areal af
lejlighederne udger netto 6.870 kvm, mens den samlede bebyggelse maksimalt kan udgere brutto 8.500 kvm i
henhold til vedtaget lokalplan for omradet. Salgspriserne pa lejlighederne udger fra 41.000 til 77.300 kr. pr. netto
kvm. afhaengig af beliggenhed, udsigt, sterrelse mv.

Da byggeriet endnu ikke er faerdiggjort og der ikke er indgaet aftale om salg af alle lejlighederne pa tidspunktet
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for regnskabsaflaeggelsen, er vaerdiansaettelsen af ejendommen behaeftet med nogen usikkerhed, og en faktisk
salgspris eller avance fra udfarelse af projektet kan afvige fra den bogferte veerdi.

4 Finansielle aktiver

Kapitalandele

i tilknyttede

virksomheder

kr.

Tilgange 40.000
Kostpris ultimo 40.000
Andel af arets resultat (10.929)
Nedskrivninger ultimo (10.929)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 29.071
Ejerandel

Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform %
Kulgrunden Blok 1 Invest ApS Middelfart ApS 100

5 Likvide beholdninger
Af likvide beholdninger henstar 8.081 t.kr. pa deponeringskonti i forbindelse med salg af lejligheder. Belgbene
frigives farst, nar lejlighederne kan endelig overdrages til kebere.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Rosenkilde Group ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for
indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De
sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af
administrationsselskabets arsregnskab.

| forbindelse med udskiftning af totalentreprengr har selskabet modtaget krav vedrgrende afbrudt samarbejde.
Selskabet har via advokat afvist kravet og forventer ikke at der vil pahvile selskabet forpligtelser afledt heraf.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for alt mellemveerende med pengeinstitutter er der deponeret ejerpantebrev, nom. 68.500 t.kr. i

investeringsejendomme.

Investeringsejendomme med en samlet regnskabsmaessig vaerdi pa 163.084 t.kr. er stillet til sikkerhed for
selskabet og selskabets sgsterselskabs mellemvaerende med pengeinstitut.

Indestaende pa deponeringskonti pa 8.082 t.kr. er stillet til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter eksterne omkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
ndteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.
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Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder bestar af renteindteegter mv. fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra gaeld til tilknyttede
virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. Finansieringsomkostninger knyttet direkte til projektet aktiveres
ligeledes som en del af kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien af investeringsejendomme under udvikling opgeres pa baggrund af forventede fremtidige
pengestremme ved realisering af projektet. Beregningen baseres pa de forventede indbetalinger fra salg af
lejligheder eller udlejning heraf med fradrag af forventede omkostninger til realisering af projektet, herunder
omkostninger til byggemodning og opferelse.

Dagsveerdien af feerdiggjorte investeringsejendomme opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model
som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen
baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved
anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien
reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre
renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi med tillaeg af uafskrevet goodwill og med fradrag eller tilleeg
af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.
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Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle tilgodehavender
hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsveerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke den pagzeldende virksomheds
forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfere tab, indregnes en hensat forpligtelse malt til
nutidsveerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgreensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



