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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
for Ejendomsselskabet Castellum Marielundvej ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kegbenhavn S, den

Direktion

Carl Ola Mattias Orsmark

Bestyrelse

Carl Ola Mattias Orsmark Per Fredrik Berglund Bo Mohr

Formand
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Castellum Marielundvej ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Castellum Marielundvej ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 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 yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 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 opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig 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
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes 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 den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet 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 vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 tidsmeessige pla-
cering 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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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

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

Baseret péa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Tim Kjer-Hansen Rasmus Christiansen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne23295 mne50632
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Castellum Marielundvej ApS

Kay Fiskers Plads 9

2300 Kebenhavn S

CVR-nr.: 31065992
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Carl Ola Mattias Orsmark, Formand
Per Fredrik Berglund
Bo Mohr

Carl Ola Mattias Orsmark

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kgbenhavns S

CVR-nr.: 33 96 35 56
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestéet i at eje ejendommen Marielundsvej 10, Herlev og
udlejning af denne ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat udger -4.638 tkr. mod -1.152 t.kr. sidste r. Ledelsen anser drets resultat for utilfredsstil-
lende.

Der forventes et positivt resultat for det kommende ar.

Den generelt hgje inflation og rentestigninger har péavirket markedet, bl.a. med prisstigninger pa
materialer og elektricitet. Virksomheden overvager udviklingen og tilpasser sig den aktuelle situation.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 3.294.400 2.539
Verdiregulering af investeringsejendomme -8.900.000 -3.989
Driftsresultat -5.605.600 -1.450
1  Andre finansielle indtegter 360.528 235
2 Qvrige finansielle omkostninger -700.924 -306
Resultat for skat -5.945.996 -1.521
3 Skat af arets resultat 1.307.669 369
Arets resultat -4.638.327 -1.152
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 1.447.000 0
Disponeret fra overfort resultat -6.085.327 -1.152
Disponeret i alt -4.638.327 -1.152
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Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
4 Investeringsejendomme 15.600.000 24.500
Materielle anlaegsaktiver i alt 15.600.000 24.500
Anlzgsaktiver i alt 15.600.000 24.500
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 12.525.646 13.376
Andre tilgodehavender 157.620 0
Periodeafgransningsposter 3.666 0
Tilgodehavender i alt 12.686.932 13.376
Omsztningsaktiver i alt 12.686.932 13.376
Aktiver i alt 28.286.932 37.876
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Balance 31. december

Passiver
2023 2022
kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfort resultat 11.952.238 18.038
Egenkapital i alt 12.077.238 18.163
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 682.294 2.637
Hensatte forpligtelser i alt 682.294 2.637
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 14.305.984 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 13.373
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 14.305.984 13.373
Kortfristet del af langfristet gaeld 491.713 190
Deposita 0 2.854
Selskabsskat 647.295 241
Anden geeld 82.408 417
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 1
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.221.416 3.703
Gealdsforpligtelser i alt 15.527.400 17.076
Passiver i alt 28.286.932 37.876
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
Nertstiende parter
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Egenkapitalopgoerelse

Virksomheds- Overfort

kapital resultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2023 125.000 18.037.565 18.162.565

Arets overforte overskud eller underskud 0 -6.085.327 -6.085.327

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabséret 0 1.447.000 1.447.000
Udloddet ekstraordinzert udbytte vedtaget i

regnskabsaret 0 -1.447.000 -1.447.000

125.000 11.952.238 12.077.238
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Noter

1.  Andre finansielle indtaegter

Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

2.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat
Regulering af tidligere ars skat

2023 2022

kr. tkr.
358.892 235
1.636 0
360.528 235
274.716 297
426.208 9
700.924 306
647.295 540
-1.954.964 -875
0 -34
-1.307.669 -369
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

kr. t.kr.
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 27.042.147 27.042
Kostpris 31. december 2023 27.042.147 27.042
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 -2.542.147 1.447
Arets regulering til dagsvardi -8.900.000 -3.989
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 -11.442.147 -2.542
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023 15.600.000 24.500

Opgerelse af dagsverdi:

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi efter dagsverdihierarkiets niveau 3. Dagsveerdi
af investeringsejendom er beregnet ved tilbagediskontering af de forventede fremtidige
pengestromme med en relevant diskonteringsfaktor. Forventede fremtidige pengestremme er
baseret pa budgetter for de kommende 10 ar og en beregnet terminalverdi for ejendommens
resterende levetid. Diskonteringsfaktoren udger den risikofrie rente og et risikotilleeg for den
enkelte ejendom.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsverdi
Diskonteringsfaktor: 9,35 % (sidste ar: 8,55 %)

Inflationsrate: 2 % (sidste ar: 2,2 %)

Langsigtet tomgang: 6 % (sidste ar: 6 %)

Afkastkrav ved beregning af terminalverdi: 7,35 % (sidste ar: 6,35 %)

Folsomhedsanalyse:

Andring 1 afkastsatsen har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommen. En
stigning i1 afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 0,25 %-point vil betyde, at vaerdien af ejendommen reduceres
med 514 tkr. Et fald af afkastkravet med 0,25 %-point vil betyde, at vardien af ejendommen
foreges med 549 t.kr.
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Noter

5.  Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 14.797.697 491.713 14.305.984 12.043.932
14.797.697 491.713 14.305.984 12.043.932

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst pantebreve, nom. 15.107 t.kr. med pant i ejendommen (bogfert veerdi 15.600 t.kr.)

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet er i en dansk sambeskatning med Castellum Danmark A/S som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter myv. for

de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa
renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Neertstiende parter
Bestemmende indflydelse

Castellum Danmark A/S Kay Fiskers Plads 9, 2300 Kebenhavn S, ejer alle anparterne i
virksomheden og har dermed bestemmende indflydelse pa dette.

Koncernregnskab

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste
koncern:
Castellum AB, Stockholm, Sverige

Koncernregnskabet for mindste modervirksomhed kan rekvireres pa:
https://www.castellum.se/investor-relations/
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Castellum Marielundvej ApS er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

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

Forpligtelser indregnes i1 balancen, nar selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og for-
pligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
beleb, der vedrerer regnskabséaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, geldsforpligtelser og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnes pa
balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstir mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i
resultatopgerelsen som finansielle poster. Materielle anlegsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-
monetare aktiver, der er kebt i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indtegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter 1 forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgéet til drift af virksomhedens
ejendomsportefalje 1 regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger,
ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er opkravet direkte hos lejerne.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende finansielle
aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter
og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med belab, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafthengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som 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. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi. Der
nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende
ar.
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