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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for Sagax
Real Estate ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herlev, den 31. maj 2022

Direktion
Eva Agneta Segerhammar Bjorn Mathias Garat
Direktgr Direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Sagax Real Estate ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sagax Real Estate ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter resultatopgdrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis. 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnadede 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
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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
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 fejlin-
formation, 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 revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige 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 vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

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

. 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 vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre 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. Fremti-
dige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-
der 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 betydeli-
ge 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 uafhaengige revisors revisionspategning

| 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 vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 31. maj 2022

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Kaare Kristensen Lendorf
Statsaut. revisor
mne33819
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Selskabsoplysninger

Selskabet Sagax Real Estate ApS
c/o LEA Ejendomspartner A/S, Kobbervej 8
2730 Herlev
CVR-nr.: 356697 44
Stiftet: 25. februar 2014
Hjemsted: Herlev
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Eva Agneta Segerhammar, Direktgr

Bjorn Mathias Garat, Direktagr
Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab

Dirch Passers Allé 36

2000 Frederiksberg

Bankforbindelse Swedbank

Dattervirksomhed Sagax Holding 1 ApS, Herlev
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at eje kapitalandele i datterselskabet Sagax Holding 1 ApS.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Det ordinaere resultat efter skat udggr 3.779 t.kr. mod 3.633 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat
for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedgmmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Andre eksterne omkostninger -53.031 -32.500
Bruttoresultat -53.031 -32.500
Indtzegt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 3.841.034 3.678.451

2 Andre finansielle indtaegter 10.679 11.724
3 @vrige finansielle omkostninger -32.212 -32.985
Resultat for skat 3.766.470 3.624.690
4 Skat af arets resultat 12.911 8.511
Arets resultat 3.779.381 3.633.201
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 3.841.034 3.678.451
Disponeret fra overfgrt resultat -61.653 -45.250
Disponeret i alt 3.779.381 3.633.201
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020
Anlaegsaktiver
5 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 40.188.539 36.347.505
Finansielle anleegsaktiver i alt 40.188.539 36.347.505
Anlzegsaktiveri alt 40.188.539 36.347.505
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 721.570 710.522
Andre tilgodehavender 0 497
Tilgodehavender i alt 721.570 711.019
Likvide beholdninger 22.294 25.520
Omsaetningsaktiver i alt 743.864 736.539
Aktiveri alt 40.932.403 37.084.044
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Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 51.000 51.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 25.600.077 21.759.043
Overfgrt resultat 14.241.178 14.302.831
Egenkapital i alt 39.892.255 36.112.874
Gzeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder 590.151 577.551
Selskabsskat 406.997 361.119
Anden geeld 43.000 32.500
Kortfristede geaeldsforpligtelser i alt 1.040.148 971.170
Geldsforpligtelser i alt 1.040.148 971.170
Passiver i alt 40.932.403 37.084.044
1 Personaleomkostninger
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
8 Naertstaende parter
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Egenkapitalopggrelse

Reserve for nettoop-
skrivning efter den

Virksomhedskapital indre vaerdis metode Overfgrt resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2021 51.000 21.759.043 14.302.831 36.112.874
Resultatandel 0 3.841.034 -61.653 3.779.381
51.000 25.600.077 14.241.178 39.892.255
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Noter

1. Personaleomkostninger
Virksomheden har ingen ansatte.
2021 2020
2. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter, tilknyttede virksomheder 10.679 11.724
10.679 11.724
3. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 12.599 15.032
Andre finansielle omkostninger 19.613 17.953
32.212 32.985
4.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -12.908 -8.494
Regulering af tidligere ars skat -3 -17
-12.911 -8.511
5. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed
Kostpris 1. januar 2021 14.588.462 14.588.462
Kostpris 31. december 2021 14.588.462 14.588.462
Opskrivninger 1. januar 2021 21.759.043 18.080.592
Arets opskrivning 3.841.034 3.678.451
Opskrivninger 31. december 2021 25.600.077 21.759.043
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 40.188.539 36.347.505
Tilknyttet virksomhed:
Hjemsted Ejerandel
Sagax Holding 1 ApS Herlev 100 %
Sagax Real Estate ApS - Arsrapport for 2021 11



Noter

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Der er ingen pantsaetninger eller sikkerhedsstillelser mv.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Virksomheden er som administrationsselskab sambeskattet med @vrige danske
dattervirksomheder og haefter solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomstaret 2014 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og heefter ubegraenset og soli-
darisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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Noter

8. Naertstdende parter
Bestemmende indflydelse
Sagax AB Kapitalbesiddelse
CVR-nr: 55 65 20 28
Engelbrekt 1,6 tr
114 34 Stockholm

Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Sagax AB, Stockholm, Sverige. Koncernregnskabet kan
rekvireres pa selskabets hjemmeside:

https://www.sagax.se/sv/rapporter
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sagax Real Estate ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.
| henhold til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtzaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagef@rsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en fi-
nansiel post.

Resultatopggrelsen

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til administration og revision.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende veerdipapirer, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Indtaegter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og tillaeg af ne-
gativ goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab
for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighe-
derne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver samt kapitalandel i
tilknyttet virksomhed vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes og males efter den indre veerdis metode. Indre veerdis
metode anvendes som en konsolideringsmetode.

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed med regnskabsmaessig negativ indre veerdi males til 0 kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerhol-
deligt. | det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke en underba-
lance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandel i tilknyttet virksomhed overfgres under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige veerdi overstiger
kostprisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naerveeren-
de arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevaegel-
ser i tilknyttet virksomhed.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdi-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforrin-
get, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller eendring i regnskabsmaessige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Sagax Real Estate ApS heefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter
over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "“Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af a&endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra pos-
ter, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Gzeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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