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Rosengaard ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2019 - 31. december 2019 for Rosengaard
ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.
december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Gentofte, 2. juni 2020

Direktionen:

Henrik Rosengaard Jensen
Revision af arsrapport
Selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derved mulighed for at aflaegge en ikke

revideret arsrapport.

Selskabets ledelse indstiller til generalforsamlingens godkendelse, at selskabets arsrapport fremover ikke revi-
deres.

Dirigentens noteringer
Generalforsamlingen har dags dato behandlet og godkendt ledelsens forslag om at undlade revision.

den

Henrik Rosengaard Jensen
Dirigent
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Rosengaard ApS

Den uvafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Rosengaard ApS

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Rosengaard ApS for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.

december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, pengestrgmsopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pen-
gestremme for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR ~ danske revisorers standard om udvidet gennemgang af rsregnskaber, der udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet i afsnittet ”Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse
med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vares
opfattelse, at det opndede bevis 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 ngd-

vendig 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 fortsztte driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette krzaever, at vi planlagger og udfgrer handlin-
ger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derudover udfgrer
specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p3 at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primzrt bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmazssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.
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Rosengaard ApS

Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang af drsregnskabet

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesheretningen.

Vares konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kanklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved den udvidede gennemgang 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 ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Brgnderslev, 2. juni 2020

Dansk Revision Brgnderslev
Registreret Revisionsanpartsselskab., CVR-nr. 14795707

Morten Bruun Jacobsen
Partner, Registreret revisor
mne504

Dansk IO GGh

.. Revision s INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnggle: VKX6U-GLEF6-6YHZ 1-4QXLM-JWBHN-LLINL



Rosengaard ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Virksomhedens vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar varet at eje anparter samt at drive fast
ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkanomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter herunder aktivitet med udlejning og investeringsaktivitet samt
formuepleje. Der har ikke varet enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vasentlig karakter, at
det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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Rosengaard ApS

2019 2018
Note Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 1.277.426 1.377
1 Personaleamkostninger -59.283 -131
Resultat fgr finansielle poster 1.218.143 1.246
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 689.197 967
Finansielle indtaegter 318.716 215
Finansielle omkostninger -350.306 -464
Resultat far skat 1.875.749 1.963
2 Skat af arets resultat -658.438 -269
Arets resultat 1.217.312 1.695
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 1.217.312 1.695
Resultatdisponering i alt 1.217.312 1.695
2 Dansk GG
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Rosengaard ApS

2019 2018

Note Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

Investeringsejendomme 20.800.000 20.800

Materielle anlagsaktiver 20.800.000 20.800

3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 21.432.315 21.430

Andre vardipapirer og kapitalandele 11.653.028 12.900

Andre tilgodehavender 1.381.723 0

Finansielle anlagsaktiver 34.467.066 34.331

Anlegsaktiver i alt 55.267.066 55.131

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.512.742 2.441

Periodeafgransningsposter 3.985.869 3.051

Tilgodehavender 5.498.612 5.492

Omsaetningsaktiver i alt 5.498.612 5.492

Aktiver i alt 60.765.678 60.623
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Rosengaard ApS

2019 2018
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 125.000 125
Overkurs ved emission 557.121 557
Overfort resultat 26.691.567 25.474
5 Egenkapital i alt 27.373.688 26.156
Hensaettelser til udskudt skat 2.082.173 1.584
Hensatte forpligtelser 2.082.173 1.584
Geeld til realkreditinstitutter 11.075.512 11.405
Langfristede gaeldsforpligtelser 11.075.512 11.405
Gaeld til realkreditinstitutter 404.328 364
Kreditinstitutter 11.112.744 11.222
Gaeld til tilknyttede virksomheder 4.447.929 5.035
Selskabsskat 193.292 56
Anden geeld 190.349 170
Periodeafgransningsposter 647.474 661
Gzeld til selskabsdeltagere og ledelse 3.238.189 3.970
Kortfristede galdsforpligtelser 20.234.305 21.478
G=ldsforpligtelser i alt 31.309.816 32.883
Passiverialt 60.765.678 60.623
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
2 Dansk GG
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Rosengaard ApS

2019 2018
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger
Len og gager 29.905 125
Andre omkostninger til social sikring 495 6
@vrige personaleomkostninger 28.883 0
Personaleomkostninger i alt 59.283 131
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 193.292 104
Tysk skat 0 -8
Regulering af udskudt skat 498.344 88
Regulering af udskudt tysk skat o 85
Regulering af tidl. ars skat -33.198 0
Skat af rets resuitat i alt 658.438 269
# Dansk YGGE
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Rosengaard ApS

2019 2018
Noter DKK 1.000 DKK
3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
RKR GmbH
Kostpris 1. januar 2.201.781 2.202
Kostpris 31. december 2.201.781 2.202
Veardireguleringer 1. januar 8.343.835 8.344
Arets resultatandel 399.674 0
Veardireguleringer 31. december 8.743.509 8.344
RKR GmbHi alt 10.945.290 10.546
Rosengaard & Kristensen ApS
Kostpris 1. januar 500.000 500
Kostpris 31. december 500.000 500
Vardireguleringer 1. januar 9.146.884 9.147
Arets resultatandel 55.133 0
Veardireguleringer 31. december 9.202.017 9.147
Rosengaard & Kristensen ApSi alt 9.702.017 9.647
Rosengaard ApS & Co. KG
Kostpris 1. januar 2.777.708 2.778
Kostpris 31. december 2.777.708 2,778
Veaerdireguleringer 1. januar -1.984.310 -1.984
Arets resultatandel -845 0
Veardireguleringer 31. december -1.985.155 -1.984
Rosengaard ApS & Co. KGi alt 792.553 793
5000 Odense ApS
Kostpris 1. januar 56.250 56
Kostpris 31. december 56.250 56
Veerdireguleringer 1. januar 388.205 388
Arets resultatandel 248.780 0
Vardiregulering pa afhandede aktiver -693.235 0
Vardireguleringer 31. december -56.250 388
5000 Odense ApSi alt 0 444
Rosengaard-Jensen ApS
Tilgang i arets lgb 6.000 0
Kostpris 31. december 6.000 0
Arets resultatandel -13.545 0
Veerdireguleringer 31. december -13.545 0
Dansk I GG
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Rosengaard ApS

2019 2018
Noter DKK 1.000 DKK
Rosengaard-Jensen ApSi alt -7.545 0
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder i alt 21.432.315 21.430
4 Andre veaerdipapirer og kapitalandele
Kostpris 1. januar 11.653.028 12.900
Kostpris 31. december 11.653.028 12.900
Andre vaerdipapirer og kapitalandele i alt 11.653.028 12.900
5 Egenkapital Virksom- Overkurs Overfgrt lalt
hedskapi-  ved emis- resultat
tal sion
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 125 557 25.474 26.156
Arets resultat 0 0 1.217 1.217
Egenkapital ultimo 125 557 26.692 27.374
Virksomhedskapitalen er sammensat af 125 anparter @ OKK 1.000. Kapitalen er ikke opdelt i
kiasser.
[ Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har afgivet fglgende sikkerhedsstillelser:
Strandvejen 10, st. 3 og st. 4
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, TDKK 1.250, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2019 udger TDKK 1.912. Selskabet har derudover udstedt
ejerpantebreve pa i alt TDKK 400.
Gothersgade 7
Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, TDKK 3.564, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmazssige vaerdi pr. 31. december 2019 udgar TDKK 5.924. Selskabet har derudover udstedt
ejerpantebreve pa i alt TDKK 880.
HC @rstedsvej 33, st.
Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, TDKK 1.985, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2019 udger TDKK 3.098. Selskabet har derudover udstedt
ejerpantebreve pa i alt TDKK S00.
Dansk
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Rosengaard ApS

2019 2018
Noter DKK 1.000 DKK

Habets Alle 10

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.000, der giver pant i grunde og bygninger, hvor
den regnskabsmazssige vzerdi pr. 31. december 2019 udger TDKK 2.070. Heraf er ejerpantebreve pa i
alt TDKK 1.000 deponeret til sikkerhed for bankgald.

Herudover er der af selskabet afgivet sikkerhedsstillelser vedr. Reberbansgade, Aalborg. Disse frem-
gar af et separat regnskab.

Selskabet har i de 4 ejendomme beliggende i Reberbansgade, Aalborg {ejerandel 50 %) afgivet fgl-
gende sikkerhedsstillelser:

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, TDKK 18.007, er der givet pant. Der er derudover udstedt
ejerpantebreve pd i alt TDKK 4.700.
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Rosengaard ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belpb.

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

Indtzegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmzssige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta er i arets Igb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gald og
andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.

Realiserede og urealiserede valutakursreguleringer er indregnet i resultatopgerelsen under finansielle poster.

Der benyttes ikke finansielle instrumenter til sikring af modvardien i danske kroner af balanceposter i fremmed
valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Nettoomsaztningen fratrukket omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger
er sammendraget | posten "Bruttofortjeneste”.

/ Dansk DY GGh
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Rosengaard ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteaegter indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet.

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

Leasingkontrakter
Leasingydelser pa kontrakter og @vrige lejeaftaler indregnes i resultatopggrelsen over kontrakternes |gbetid.
Virksomhedens samlede forpligtelser vedrgrende leasing- og lejeaftaler oplyses under kontraktlige forpligtelser
og eventualposter.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gld og transaktioner i fremmed va-
luta, amortisering af Ian samt tillaeg og godtgarelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Resultat fra tilknyttede virksomheder
Resultater fra tilknyttede virksomheder indregnes i resultatopggrelsen med den forholdsvise andel af virksom-
hedernes resultat efter regulering af intern avance eller tab.

Balancen

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter kghspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der reprasenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhangig kgber. Dagsvardien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvazrdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vardi
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastseettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af glidende markedsforhold pa balancedagen for den pagaldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
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Rosengaard ApS

Anvendt regnskabspraksis

hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet faststtes ejendom for ejendom.

Arets dagsvaerdiregulering foretages over resultatopggrelse, men grundet udviklingen i markedet, er der ikke i
2019 foretaget en regulering. Beregninger udviser samme vardi som 2018

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved
ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i ejendommenes drift.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes efter den indre veerdis metode. Andel af drets resultat ind-
regnes i resultatopgerelsen. | balancen males den forholdsmassige ejerandel af den regnskabsmaessige indre
vardi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis, korrigeret for urealiserede koncerninterne avancer eller
tab.

Deposita males til kostpris.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsvardien, hvor denne er lavere.
Eventuelle nedskrivninger til nettorealisationsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Nettorealisationsvaerdi for varebeholdninger opgores som salgspris med fradrag af faerdiggerelsesomkostninger
og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fasts®ttes under hensyntagen til omszttelighed, uku-
rans og udvikling i forventet salgspris.

Kostprisen for handelsvarer samt ravarer og hjzlpematerialer omfatter anskaffelsespris med tilleg af hjemta-
gelsesomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der szdvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien

reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.

Andre vzaerdipapirer og kapitalandele
Andre vardipapirer og kapitalandele under omsatningsaktiver males til dagsvaerdi (barskurs) pa balancedagen.
Ikke-bgrsnoterede kapitalandele males til kostpris, eller den lavere vardi, som de har pa balancedagen.

Modtaget udbytte og/eller renter, samt realiserede kursgevinster og tab er indregnet i regnskabsposten "Finan-
sielle indtaegter".
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Galdsforpligtelser

Gzeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmass-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gldende, nar den udskudte skat forventes udigst som ak-
tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, som er indregnet under passiver, omfatter modtagne betalinger vedrgrende ind-

tagter i de efterfplgende ar.
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