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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for Koncenton Sgborg Hovedgade A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 15. februar 2023

Direktion:

Peter Krogsgaard Jargensen

Bestyrelse:

Gordon Richardt Pedersen Daniel Lerup Anders Delcomyn Larsen
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Koncenton Seborg Hovedgade A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Koncenton Sgborg Hovedgade A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og 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. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
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 adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 ggre
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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 udferes 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig 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 sammensvaergelser,
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 omstandighederne, 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/ZNGIGE 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 vasentlig
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 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 laangere 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 vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Aarhus, den 15. februar 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35407
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje andele i driftsselskabet Terrassehuset Sgborg Hovedgade
ApS, CVR-nr. 36 06 71 01. Koncernens primaere formal er at eje og drive investeringsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat ender pa et forventet niveau.

Som det afspejler sig i arsregnskabet, har udviklingen i markedet pavirket resultatet i datterselskabet.
De stigende renter har lagt pres pa nettostartafkastet for ejendomme, hvilket ogsa giver sig udslag i
dette ars vardiansaettelse af ejendommen med en nedskrivning pa 8,9 mio. kr. svarende til
opskrivningen i 2021. Ejendommens veerdi er saledes indregnet til 229,2 mio. kr. hvilket forsat er ca.
26 mio. over projektsummen i udbudsmaterialet.

Det bemaerkes desuden at prioritetsgaelden i datterselskabet er indregnet til en amortiseret kostpris pa
145 mio. kr. og dagsveaerdien pa statusdagen kan opggres til 122 mio. kr. Denne kursgevinst afspejler sig
ikke i regnskabet som folge af den anvendte regnskabspraksis. Var galden indregnet til dagsvaerdi pa
samme vis som ejendommen, ville det medfare en forhgjelse af egenkapitalen pa ca. 18 mio. kr. i
datterselskabet.

@vrige forhold
Koncenton Seborg Hovedgade A/S er kategoriseret efter artikel 6 i SFDR-forordningen.

Der geelder forskellige krav fonde afhaengig af hvilken kategorisering og dermed baeredygtighedsprofil
disse har. For artikel 6-fonde skal der gives nedenstaende erklaering i tilknytning til arsrapporten:

De investeringer, der ligger til grund for dette finansielle produkt, tager ikke hgjde for EU-kriterierne
for miljemaessigt baeredygtige skonomiske aktiviteter.

Der rapporteres ikke for denne fond.
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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2022
kr.
RESULTAT AF KAPITALANDELE | DATTERSELSKABER............. -1.954.578
Eksterne omKkoStNiNGer.....o.vviiiitiiiiriiiriiieinereneeaennees -289.948
BRUTTORESULTAT ....outiiiiiiiiiiiiiieieeneeeeneeneeeeneeneeneenens -2.244.526
PersonaleomKkoStNINGer .. .cc.veirreiiiteeieeeiieeeenneerenneeaannees 1 -40.000
DRIFTSRESULTAT .....uitiiiiiiiiiiiiieereeneeeeneeneeneeneeneeneenees -2.284.526
Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeees 1.852
Andre finansielle omKostniNger........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen, 2 -12.280
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiiieieieieieeneeieeneeneenaaneas -2.294.954
Skat af Arets resUltat.......ocoeueueeeeieenieieieiieieeeiereeaenenanns 3 75.300
ARETS RESULTAT . ...ouiinitiiiiiieteieteeeteeeteeneaeeneneeneanennas -2.219.654
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cvcveeeerininenenenennnns 2.625.000
Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis
1011 oo [ -1.954.578
Overfart resultat....oo.eeeeeereiiriiiiiiiiei e e e reeaanenn, -2.890.076

FALT -2.219.654

2021
kr.

7.337.625

-247.074

7.090.551

-40.000

7.050.551

0
-38.349

7.012.202

69.253

7.081.455

1.750.000

7.337.625
-2.006.170

7.081.455
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note

Kapitalandele i dattervirksomheder.........ccoevviiviiiiiiinninann...
Finansielle anlaegsaktiver.........cccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianen, 4

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Udskudte skatteaktiVer.....co.eeeeiriiriiriiiniiiiieiieeiennaennnes
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag..........ccevvvviiinnnennnn..
Periodeafgraansningsposter......coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e,
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiiii i cer e eaaeas

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER......uitiiitiiitieeteneeteneeneneeneneananens

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueieeieiiiiiiiiiiiiii i eeieeaaaas
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode.................
Overfart overskUd.......ooeeiiiiiiiiiiiiiii i ei e eaas
Forslag til udbytte...ccveiiiniiiiiiiii e

EGENKAPITAL ..ot

Anden @aeld...coinniiiii i e e
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiii... 5

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...
Geeld, tilknyttede virksomheder.........covviiiiiiiiiiiiiiiiinnenanns
SelSKADSSKAL. c . vteeeite i i e e e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiininn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ceiuiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeeenes

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv. 6

2022
kr.

64.271.680
64.271.680

64.271.680

0

43.750

0
1.186.737
5.228
1.235.715

895.724

2.131.439

66.403.119

35.000.000
24.883.435
518.341
2.625.000

63.026.776

960.074
960.074

111.485
2.124.600
180.184
2.416.269
3.376.343

66.403.119

2021
kr.

67.976.258
67.976.258

67.976.258

69.253
500.000
663.000

0
0
1.232.253

76.330

1.308.583

69.284.841

35.000.000
29.463.013
783.417
1.750.000

66.996.430

960.075
960.075

1.328.336
0

0
1.328.336
2.288.411

69.284.841
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
Selskabs- vaerdis
kapital metode
Egenkapital 1. januar 2022.................. 35.000.000 29.463.013
Forslag til resultatdisponering.............. -1.954.578
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte....cocvvvvveviiiininnnnnene.
Overforsler
Modt./dekl. udbytte........ccoooeeiiiiiiiiin -2.625.000
Egenkapital 31. december 2022.......... 35.000.000 24.883.435

Indre vaerdi udger pr. 31. december 2022 kurs 1,801 aktie a 1 kr.

Overfort
overskud

783.417

-2.890.076

2.625.000

518.341

Forslag til
udbytte

1.750.000

2.625.000

-1.750.000

2.625.000

10

| alt

66.996.430

-2.219.654

-1.750.000

0

63.026.776
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NOTER

Personaleomkostninger

Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1
W o T o 1= T 1= P PP 40.000
40.000
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 12.100
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiienannn.. 180
12.280
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens -144.553
Regulering udskudt skat.......covvieiiiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiieineenaees 69.253
-75.300
Finansielle anlaegsaktiver
KOStPris 1. JANUAr 2022.....cciineeiiiteeenterenneeeenneeeeneeeesnneresnsesennsesonnsssnnes
Kostpris 31. december 2022..........c.ooitiiitiiitiinienteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneenn
Vaerdireguleringer 1. Januar 2022, ....ccueiiiittieiiteieiieieiteeeieereiaeeeeiaeeeanes
10| CoTe [ [=] A ¢ =]V - L PN
Arets Vaerdir@QUIEIINGET .. ..iu ittt
Vaerdireguleringer 31. december 2022........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeans
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen.
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2022 Afdrag Restgaeld
geldi alt naste ar efter 5 ar

Andengaeld.....cooviiiiiiiiiiiiiiiii.

960.074 0

960.074 0

11

Note

40.000

40.000

25.061
13.288

38.349

-69.253

-69.253

Kapitalandele i
datter-
virksomheder

34.230.439
34.230.439

33.745.819
-1.750.000
-1.954.578
30.041.241

64.271.680

31/12 2021
geeld i alt

960.075

960.075
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 6
Heeftelse i sambeskatningen
Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst

og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst udger 180 tkr. pr. balancedagen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Koncenton Sgborg Hovedgade A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Resultatopggrelsens opstillingsform er tilpasset selskabets aktivitet som et holdingselskab.
Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
RESULTATOPG@RELSEN

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Ved afhandelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de skonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele overfares, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller anses som realisabel. Desuden
indgar realiserede tab udover nedskrivninger, nar sadanne ma konstateres.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og
godtgaerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter 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-
garelsen med den del, der kan henfares 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

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Ved keb af virksomheder inden for koncernen anvendes sammenlagningsmetoden, hvor
sammenlagningen anses for sket fra den tidligste regnskabsperiode, der indgar i regnskabet og med
anvendelse af bogfarte vaerdier pa de overtagne aktiver og forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veaerdi males til O kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
daekke dattervirksomheders underbalance.

Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.
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Geaeldsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



