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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 for Steinbeck 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 15. april 2024

Direktion:

Carsten Enggaard

Bestyrelse:

Seren Enggaard Carsten Enggaard Kim Jacobsen
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Steinbeck A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Steinbeck A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet 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 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 vedrgrende 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.

Aalborg, den 15. april 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26714
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Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er keb, salg, udvikling og udlejning af fast ejendom samt anden
dermed efter bestyrelsens skon beslaegtet virksomhed.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er i marts 2024 gennemfart en kapitalforhgjelse i selskabet pa 10 mio. kr. Selskabskapitalen udggr
herefter 13.650.000 kr.

Der er herudover ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet andre begivenheder af vaesentlig
betydning for selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOTAB......eitiitiiiiiiieieeeeeeeneeneeneeneeneeneeneenes
Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder...............
Andre finansielle indtaegter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
@vrige finansielle omkostninger.......coovvviiiiiiiiiiiiinnennns
RESULTAT FOR SKAT ....iiiiiiiiiiiiiiiiinieeieeneeneeneeneeenes

SKat af Arets resULtAt. . ..v.eveieeireiiiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiiie et et et enieenaeees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Henlaeggelser til reserve for nettoopskrivning efter indre
VaErdis MEtOdE. ..o it aes
Overfart resultat.....cceeeeereieririieieiereeneeneeeneeaneens

Note

2023
kr.

-300.094
-44.817
650
-4.399.550
-4.743.811
1.037.302

-3.706.509

-44.817
-3.661.692

-3.706.509

2022
kr.

-284.571
-7.433

0
-1.031.497
-1.323.501
290.020

-1.033.481

-7.433
-1.026.048

-1.033.481
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Kapitalandele i dattervirksomheder
Finansielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER......cccoiviiiiiiiiinn,

Grundarealer og byggeprojekter
Varebeholdninger.............cocoviiiininn.n.

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........cccouvenenn...
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgraansningsposter.....ooveeveieiriieiniieieiierennnenennnes

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER......oooii

PASSIVER

Aktiekapital....oooveieiiiiriiiiniiiiineenennn.,
Overfart resultat.......ccooviiiiiiiiiiiiiiinnnnn..

EGENKAPITAL .......cooiiiiiii

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Langfristede geeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Andengaeld....ccoviviiiiiiiiiiiiiiiiiieee
Kortfristede geeldsforpligtelser
G/LDSFORPLIGTELSER

PASSIVER.......cccoiiiii

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Koncernregnskab

Medarbejderforhold

Note 2023
kr.

107.942
3 107.942

107.942

200.360.104
200.360.104

109.408

0
12.292.199
1.037.302
5.913.266
19.352.175

219.712.279

219.820.221

3.650.000
-5.231.342

-1.581.342

0
4 0

44.629.245
176.772.318
0
221.401.563
221.401.563

219.820.221

2022
kr.

32.667
32.667

32.667

75.777.284
75.777.284

0

4.988
2.062.663
290.020
937.500
3.295.171

79.072.455

79.105.122

3.650.000
-1.524.833

2.125.167

23.161.310
23.161.310

42.263.240
11.081.695
473.710
53.818.645
76.979.955

79.105.122
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EGENKAPITALOPG@ORELSE
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter
indre veerdis
Aktiekapital metode
Egenkapital 1. januar 2023......ccciiiiiiiiiiiiinieninnnnnns 3.650.000 0
Forslag til resultatdisponering........cccooeeviiiiniinnnnn, -44.817

Overfarsler

Udligning negativ saldo.......ccovvviieiiiininennninannnenns 44.817

Overfort
resultat

-1.524.833

-3.661.692

-44.817

10

| alt

2.125.167

-3.706.509

0

Egenkapital 31. december 2023..................ooeunis 3.650.000 0 -5.231.342 -1.581.342
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NOTER
2023 2022 Note
kr. kr.
@vrige finansielle omkostninger 1
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 3.893.319 84.077
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 506.231 947.420
4.399.550 1.031.497
Skat af arets resultat 2
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... -1.037.302 -290.020
-1.037.302 -290.020
Finansielle anlaegsaktiver 3
Kapitalandele i
dattervirk-
somheder
Kostpris 1. Januar 2023......ciiueiiittieiterenneeeeneeeeeneeresnnesesnsesennsesonnssnnnes 40.100
TN et ettt ettt et ettt eet et et eateaueaseaneaneanenneaneaneaneenaenaeneeneeneenenns 120.000
F N T o= S PP PP -100
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiintieiteenteeneeanteeneeaneeaneeaneens 160.000
Vaerdireguleringer 1. Januar 2023....cccuiiiiiitiiiieiiiieeeiiteeeieeeeieeeeiaeeeanns -7.433
Arets TESUILAL .vuivite it e e e e et e et e e aeaeaeaeanes -62.006
Tilbagefarsel af vaerdiregulering pa afhaendede aktiver........cccoevvvevevnininenen.. 17.381
Vaerdireguleringer 31. december 2023 ........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eeeas -52.058
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 107.942
Kapitalandele i dattervirksomheder
Navn og hjemsted Ejerandel
GGNTM PropCo 1 ApS, AalbOrg. ....uiiiiiiiiiiiiiiii i e e eaaes, 100 %
GGNTM PropCo 2 ApS, AalbOrg . ..ueiiiiiiiiiiiiii i eiiereieeeneeeeeneeeennnes, 100 %
GGNTM PropCo 3 ApS, Aalborg. .....viiiiiiiiiiiiiiii i e e e eaaee, 100 %
GGNTM PropCo 4 ApS, AalbOrg . ..uviiiiiiiiitiiiiiiii i ieeieeeneeeaeneeeennnen, 100 %
Langfristede gaeldsforpligtelser 4
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser.... 23.161.310 23.161.310 0 63.161.310

23.161.310 23.161.310 0 63.161.310
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NOTER

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Carsten
Enggaard ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for vej- og anlaegsarbejder har selskabet stillet sikkerhed overfor Aalborg
Kommune pa i alt 5.080 tkr.

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Carsten Enggaard ApS, Indkildevej 6B, 1., 9210
Aalborg S@, CVR-nummer 40 96 60 99.

2023 2022

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Steinbeck A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger mv.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

| selskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders resultat
opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis og med fuld eliminering af urealiserede interne avancer
og tab og fradrag af afskrivning pa mervaerdier og goodwill opstadet ved kebsprisallokering pa
overtagelsestidspunktet.

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.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger
beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i selskabets balance efter den indre vaerdis metode, der
anses som en malemetode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre veaerdi opgjort efter selskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af
urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv
eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i
resultatopgerelsen ved kebet af kapitalandelen. Vedrerer den negative goodwill overtagne
eventualforpligtelser, indtaegtsfores negativ goodwill farst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller
bortfaldet.

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.

Forskellen mellem anskaffelsessummen og bogfarte vaerdier fares direkte pa egenkapitalen.
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.
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Fortjeneste og tab ved afhaendelse af kapitalandele i dattervirksomheder opggres som forskellen
mellem nettosalgsprisen og den regnskabsmaessige vaerdi af den afhandede kapitalandel pa
salgstidspunktet inkl. ikke-afskrevne mervaerdier og goodwill. Fortjeneste og tab indregnes i
resultatopgerelsen under indtaegter af kapitalandele.

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

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsveaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som forventet salgspris med fradrag af direkte
faerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget.

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

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

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 acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.
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Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



