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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for KLP @stergade 8-12 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 11. februar 2019

Direktion

Seren Risager Hansen

Bestyrelse

Gunnar Gjertz Stig Fermi-Erichsen Marianne Fabricius
formand

Seren Risager-Hansen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i KLP Ostergade 8-12 A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for KLP Ostergade 8-12 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
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 pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, 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 udferes
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nér 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 veesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensveergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse 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 omstendighederne, 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 regn-
skabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fort-
saette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning
gore opmeerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekke-
lige, 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 medfere,
at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sidan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 11. februar 2019
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 7712 31

Jesper Wiinholt
statsautoriseret revisor
mne13914
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Advokat
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Gunnar Gjertz, formand
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets formaél er at drive virksomhed med investering inden for fast ejendom, samt anden virksomhed,
der stér i forbindelse hermed.

Markedsoverblik

Selskabets har i 2018, som forudgiende &r, udlejet selskabets ejendom i Arhus, der for den alt overvejende
del er udlejet til én hoteloperator, med udleb pé lejers uopsigelighed i juni 2027. Ejendommen omfatter
ogsa en parkeringskalder udlejet til en selvstaendig operater og to selvstaendige butikslejemal.

Ejendommen driftes og forvaltes fra moderselskabet KLP Ejendomme A/S kontor i Kebenhavn.
Selskabet har som udgangspunkt alene driftsansvar for ejendommens klimaskaerm, hvilket planlegges
gennem arlige besigtigelser og tilrettelaeggelse af planer for lebende vedligehold. Den gvrige drift pahviler
lejeren i henhold til lejekontraktens bestemmelser.

Forvaltningen af ejendommen omfatter, for s& vidt angar hotellet, en labende gkonomisk og juridisk
dialog med operatgren og for de to butiks lejemal, almindelig opfelgning af gkonomisk, juridisk og

kontraktmassig karakter.

KLP Ejendommes drift og forvaltning er beskrevet i selskabets ”Styresystem”, certificeret efter ISO 9.001
og koordineret med KLP Ejendommes Norske moderselskab KLP Eiendom AS.

Ejendommen er klassificeret som en Energimzrke B ejendom i overensstemmelse med KLP Ejendommes
strategi for miljeansvarlig investering.

I 2018 er realiseret et resultat for skat pd DKK 22,3 mio., hvilket anses for tilfredsstillende. Resultatet er
pavirket af vaerdiregulering af investeringsejendommen med DKK 5 mio.

Ejendommen er vaerdivurderet af ekstern maegler, men indgar i balancen til intern beregnet vaerdi.

Arets resultat efter skat p& DKK 17,4 mio. henlzegges til egenkapitalen, der herefter udger DKK 103,1 mio.
svarende til en soliditetsgrad pa 22,7 %.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pd bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
DKK DKK
Nettoomsaetning 28.196.573 27.617.607
Andre eksterne omkostninger -1.092.644 -1.047.001
Bruttoresultat for veerdireguleringer 27.103.929 26.570.606
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 1 4.972.181 7.447.051
Bruttoresultat efter vaerdireguleringer 32.076.110 34.017.657
Finansielle indteegter 2 0 3.431
Finansielle omkostninger 3 -9.800.119 -11.080.926
Resultat for skat 22.275.991 22.940.162
Skat af arets resultat 4 -4.900.885 -5.046.837
Arets resultat 17.375.106 17.893.325
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 17.375.106 17.893.325
17.375.106 17.893.325
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2018 2017

DKK DKK

Investeringsejendomme 449.000.000 444.000.000
Materielle anlaegsaktiver 5 449.000.000 444.000.000
Anlzegsaktiver 449.000.000 444.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 10.525
Andre tilgodehavender 30.048 19.542
Selskabsskat (mellemvaerende med administrationsselskab) 0 27.701
Periodeafgraensningsposter 1.154.864 1.180.154
Tilgodehavender 1.184.912 1.237.922
Likvide beholdninger 3.819.085 1.759.040
Omsaetningsaktiver 5.003.997 2.996.962
Aktiver 454.003.997 446.996.962
5
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Langfristede geeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat (mellemveerende med administrationsselskab)
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver

Eventualposter og avrige gkonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2018 2017
DKK DKK
501.000 501.000
102.644.768 85.269.662
6 103.145.768 85.770.662
25.875.451 21.517.306
25.875.451 21.517.306
318.287.268 335.536.249
675.341 666.979
7 318.962.609 336.203.228
0 363.610
1.247.471 1.314.157
7 4.135.205 1.824.405
542.740 0
7 94.753 3.594
6.020.169 3.505.766
324.982.778 339.708.994
454.003.997 446.996.962
8
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Egenkapitalopgerelse

2018
Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

2017
Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Selskabskapital Overfart resultat | alt
DKK DKK DKK
501.000 85.269.662 85.770.662
0 17.375.106 17.375.106
501.000 102.644.768 103.145.768
501.000 67.376.337 67.877.337
0 17.893.325 17.893.325
501.000 85.269.662 85.770.662
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Noter til arsregnskabet
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Veaerdireguleringer af investeringsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Finansielle indtaegter

Renteindteegter tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2018 2017

DKK DKK
4.972.181 7.447.051
4.972.181 7.447.051
0 3.431
0 3.431
9.797.961 11.079.538
2.158 1.388
9.800.119 11.080.926
542.740 -27.701
4.358.145 5.074.538
4.900.885 5.046.837
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Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsveerdi

pwe

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme
DKK

408.611.722
27.819

408.639.541

35.388.278
4.972.181

40.360.459

449.000.000

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdiansaet-

telsesteknikker. (DCF-model)

Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af fglgende forudsaetninger:

2018 2017

DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 449.000.000 444.000.000
Budgetperiode 20 ar 20 ar
Inflation 2% 2%
Stigning i markedsleje 2% 2%
Forventet tomgangsleje 0 0
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Noter til arsregnskabet

5
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Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)

Folsomhed ved opggrelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt en fastsat diskonteringssats pa 7,7%.

AEndringer i skan over diskonteringssats for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af investe-

ringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Andringer i gennemsnitlig diskonteringssats

Diskonteringssats

Dagsveerdi

AEndring i dagsveerdi

Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 501 aktier a nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Geeld til tilknyttede virksomheder

Efter 5 ar
Langfristet del

@vrig kortfristet geeld il tilknyttede virksomheder

-0,5 % Basis 0,5 %
DKK DKK DKK
7,20 7,70 8,20
475.000.000 449.000.000 425.000.000
26.000.000 0 -24.000.000
2018 2017
DKK DKK
318.287.268 335.536.249
318.287.268 335.536.249
4.135.205 1.824.405
322.422.473 337.360.654

13



Noter til arsregnskabet
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Langfristede gaeldsforpligtelser (fortsat)

Anden gezld

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
@vrig kortfristet geeld

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

2018 2017

DKK DKK
675.341 666.979
675.341 666.979
94.753 3.594
770.094 670.573

Selskabet heefter solidarisk med nedenstaende feellesregistrerede koncernvirksomheder for den samlede

momesforpligtelse.

- KLP Ejendomme A/S

- KLP Qrestad 5G A/S

- KLP Qrestad 5H A/S

- KLP Teglholmsgade 1-3 A/S
- KLP Ostergade 8-12 A/S

- KLP Sundkrogsgade 7-9 ApS
- KLP Skelbzekgade 3A ApS

Der er en aktuel forpligtelse pr. 31 december 2018 pa TDKK 0.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KLP @stergade 8-12 A/S for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskab for 2018 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindteaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Nettoomsaetningen méles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til salg og kontorhold mv.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskab og dets gvrige dattervirksomheder. Selskabsskatten fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pé uafhengige vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende &r ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved hjelp
af markedsinformationer, hvorfor veerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt
vaerdiansattelsesteknik.

Discounted Cash Flow model

Dagsverdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2018 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme tilbagediskonte-
res til nutidsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende ar.
Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede pengestremme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og
tillegges en terminal veerdi. Den herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sasom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar sarskilt andet sted i balancen.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsaetnin-
ger.

pwe 16



Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige vardi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsverdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rorende efterfglgende regnskabsér.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning 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
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som
folge af sendringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte
skat vedrarer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-
skatter. Tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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