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Heimdal Odense ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Heimdal Odense ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 23. april 2024
Direktion

Torsten Allan Olesen Thomas Lowe Hansen
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Heimdal Odense ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Heimdal Odense ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Heimdal Odense ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re 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 uafheengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregn-
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 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 fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer 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 regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Heimdal Odense ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skgn 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 usikker-
hed 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 revisionspa-
tegning g@re 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
medfgre, at selskabet ikke lsengere 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 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.
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Heimdal Odense ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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.

Odense, den 23. april 2024

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Jeppe Pedersen
statsautoriseret revisor
mne33677
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Heimdal Odense ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Heimdal Odense ApS
Klokkestgbervej 15
5230 Odense M

CVR-nr.: 41714263
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Hjemsted: Odense

Direktion Torsten Allan Olesen
Thomas Legwe Hansen

Revision Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230 Odense M
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Heimdal Odense ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er investering, herunder kgb, salg og udlejning af fast ejendom samt anden
hermed besleegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 314.677, og selskabets balance pr.
31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 884.930.

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og maling af selskabets investeringsejendomme optaget til
dagsveerdi forudseetter, at dagsveerdien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerende marked for
handel med investeringsejendomme.

Risikoen relaterer sig til veerdianseettelse af ejendomme i forhold til den til enhver tid geeldende
handelsveerdi. De tilknyttede ricisi er bl.a. ejendommens afkast i forhold til markedsafkastet. Ved
veerdiansaettelse af ejendommene er anvendt et gennemsnitligt afkastkrav pa 4,75%.

Der henvises til note 4 for yderligere omtale af usikkerheden ved indregning og maling af ejendommene.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Heimdal Odense ApS

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

DKK TDKK
Bruttofortjeneste 1.149.320 416
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 398.316 484
Resultat for finansielle poster 1.547.636 900
Finansielle indteegter 2 838 0
Finansielle omkostninger 3 -1.145.020 -430
Resultat for skat 403.454 470
Skat af arets resultat 4 -88.777 -104
Arets resultat 314.677 366

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 314.677 366
314.677 366
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Forudbetaling for materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Heimdal Odense ApS

Note 2023 2022
DKK TDKK
5 65.658.579 21.975
6 0 5.526
65.658.579 27.501
65.658.579 27.501
6.760 0
160.570 44
106.370 3
49.861 19
323.561 66
162.673 99
486.234 165
66.144.813 27.666
8



Balance 31. december

Heimdal Odense ApS

Note 2023 2022
DKK TDKK

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 40
Overfart resultat 844.930 531
Egenkapital 884.930 571
Hensaettelse til udskudt skat 356.199 161
Hensatte forpligtelser i alt 356.199 161
Geeld til tilknyttede virksomheder (Langfristet) 61.850.000 15.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 61.850.000 15.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.616.788 11.671
Anden geeld 116.320 15
Periodeafgransningsposter 0 37
Deposita 1.320.576 211
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.053.684 11.934
Galdsforpligtelser i alt 64.903.684 26.934
Passiver i alt 66.144.813 27.666
Eventualforpligtelser 8

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9

9
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december
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Heimdal Odense ApS

Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
DKK DKK DKK
40.000 530.253 570.253
0 314.677 314.677
40.000 844.930 884.930
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Noter

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit

2 Finansielle indtagter

Andre finansielle indtaegter

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4 Skat af arets resultat

Arets udskudte skat
Sambeskatningsbidrag
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2023 2022

DKK TDKK
1 1
838 0
838 0
1.145.020 428
0 2
1.145.020 430
195.147 107
-106.370 -3
88.777 104
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Heimdal Odense ApS

Noter

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 21.242.203
Tilgang i arets lgb 37.760.360
Overfarsler i arets lgb 5.525.647
Kostpris 31. december 64.528.210
Veerdireguleringer 1. januar 732.053
Arets veerdireguleringer 398.316
Veerdireguleringer 31. december 1.130.369
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 65.658.579

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af 5 udlejningsboligejendomme.

Investeringsejendomme er beliggende i centrum af Odense. Investeringsejendomme er, jf.
beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelsen af den afkastbaserede
model.

Falgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
- Boligejendomme beliggende i Odense City.
Det gennemsnitlige afkastkrav udger pr. 31.12.2023 4,75% (5,05% pr. 31.12.2022).

Ved opgearelsen af veerdien af de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den heraf beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indregning og starre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.
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Heimdal Odense ApS

Noter

5 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt 4,75%.
Det gennemsnitlige afkastkrav kan opggres til 4,75%.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i -0,50% Basis 0,50 %

DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,25 4,75 5,25
Dagsveerdi 73.383.117 65.658.579 59.405.381
AEndring i dagsveerdi 7.724.538 0 -6.253.198

6 Materielle anlaagsaktiver

Forudbetaling
for materielle
anleegsaktiver

DKK
Kostpris 1. januar 5.525.647
Overfgrsler i arets lgb -5.525.647
Kostpris 31. december 0
Regnskabsmassig veerdi 31. december 0
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Heimdal Odense ApS

Noter

7 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. januar 31. december naeste ar efter 5 ar
DKK DKK DKK DKK
Geeld til tilknyttede virksomheder
(Langfristet) 15.000.000 61.850.000 0 0
15.000.000 61.850.000 0 0

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Thors Hammer Holding ApS (Administrationsselskab)
og heefter ubegreenset og solidarisk med agvrige sambeskattede selskaber for danske selskabsskatter
samt kildeskatter pa udbytter, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. Den samlede
forpligtelse fremgéar af administrationsselskabets regnskab. Eventuelle senere korrektioner af
selskabsskatter og kildeskatter vil kunne medfare, at selskabernes haeftelse udger et stgrre belgb.
Koncernen haefter som helhed ikke overfor andre.

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

| ejendomme med bogfaert veerdi t.kr. 65.659 er der tinglyst pant pa i alt nom. t.kr. 17.313. Pantebrevene
er i selskabets besiddelse.
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Heimdal Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Heimdal Odense ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, aendring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter

Nettoomszetningen indeholder indteegter fra udlejning af ejendomme samt opkraevede
faellesomkostninger, og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter
vedrgrende forbrugsregnskaber indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.
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Heimdal Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme bestar af forsikringer, skatter, afgifter,
serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice m.v.

Andre eksterne omkostninger

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgarel-
se under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-

relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Heimdal Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsveerdi. Andringer i
dagsveerdien indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en anderkendt veerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelse af en afkastbaseret model opgeres veerdien af basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat foretningskrav.

Efterfelgende omkostninger tilliegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af materielle anleegssaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter ferste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestadende i pengeinstitutter.
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Heimdal Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Galdsforpligtelser

Geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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