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Secure DK 4 A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2016 - 31. december 2016
for Secure DK 4 A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.

december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, 11. april 2017

Lars Holstein

S@ren Steen Hansen

J Dansk = T2 GG
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Secure DK 4 A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Secure DK 4 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Secure DK 4 A/S for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016, der
omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet 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 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 udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil
afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under

revisionen. Herudover:
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Secure DK 4 A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, 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.

» Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabs-
maessige 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig 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 gare opmaerksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder elier forhold kan dog medfg@re, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-

ten.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan 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 betydelige mangler i intern

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-
ningen, 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 forbin-
delse ovérveje, om ledelsesberetningen er vasentligt 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 kraavede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.

Dansk = DD GGa
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Secure DK 4 A/S

Den uafhzengige revisors revisionspategning

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.

Roskilde, 11. april 2017

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14678093
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Secure DK 4 A/S

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er ifglge vedteaegterne direkte eller gennem datterselskaber at kgbe, drive og saelge fast ejen-

dom i Danmark.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har, i dette fgrste regnskabsar kebt en ejendomsportefglje pa samlet 4 ejendomme. Som et led i sel-
skabets strategi er ejendommene placeret i selvstaendige datterselskaber hvori ejerskabet af hver af de 4 ejen-

domme er placeret.

Udviklingen af de ejendomme som vi har haft i drift i 2016 fremgar af nedenstaende.

Fredensgade 1, Kgbenhavn N

| efteraret 2016 pabegyndte vi ombygningen af tagetagen til udvikling af 3 selvstaendige lejligheder. Der er op-
staet flere udfordringer undervejs de fleste er I@st, dog har vi fundet det ngdvendigt med en mindre korrektion
af projektet, som fortsat afventer kommunens godkendelse. Projektet forventes fardiggjort medio 2017. Her-
udover finder vi det ngdvendigt med renovering/udskiftning af flere faldstammer og stigestrenge. Efter gen-
tagne udfordringer med skadedyr har vi faet tilladelse tit montering af rottespaerre pa hovedkloakken.

Gl. Kongevej 117, Frederiksberg

Ejendommens erhvervslejer Irma, har gennemfart en stgrre renovering i 2016. | denne forbindelse har vi fore-
taget udskiftning af de resterende faldstammer pa stueetageniveau. Vi har deslige gennemfgrt en opmaling af
facaden, den har dog ikke vaeret vellykket og skal udfgres igen. Vi har ikke betalt for fgrste forsgg. Primo 2017
er endnu en lejlighed blevet frigjort til renovering, og arbejdet forventes afsluttet andet kvartal.

H.C. @rstedsvej 12, Frederiksberg
Der er i 2016 etableret et skur og cykeloverdakning i garden, ligesom underfacaden pa gadesiden er bemalet.
Vi har gennemfgrt en huslejeregulering, som er indbragt for huslejenavnet af beboerne. Vi forventer en afkla-

ring far sommeren 2017.

Worsaaesvej 4, Frederiksberg
Vi har i 2016 udfgrt de sidste mangler i det pabud, som den tidligere ejer modtog fra huslejenavnet. Herefter
har der ikke vaeret naevneveerdige arbejder pa ejendommen.

@konomi

Alle ejendommene, er belant efter vores princip om maximal 60%’s beldning. Tidligere ar har vi valgt at regu-
lere ejendommenes vaerdi med kursregulering pa geelden, sdledes at denne neutraliseres pa arets resultat. £n-
dringer af arsregnskabsloven har gjort det ngdvendigt at sendre pa dette princip, korrektioner desangdende er

gjort direkte pa egenkapitalen.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold.

Dansk - DY GG
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Secure DK 4 A/S

Ledelsesberetning

Forventet udvikling

| forhold til den igangvaerende udvikling af de 3 taglejligheder pa Fredensgade, forventes det at disse vil blive
udstykket til ejerlejligheder saledes at ejendommen herefter bestar af i alt 4 ejerlejligheder. Lejligheden som
udger den oprindelige udlejningsejendom ikke kan videreopdeles.

Dansk > GGi
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Secure DK 4 A/S

2016 2014/15
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste -349.756 -264
1 Personaleomkostninger -245.458 -182
Resultat fgr finansielle poster -595.214 -447
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2.779.392 -157
2 Finansielle indtaegter 451.043 627
Finansielle omkostninger -2.774 -331
Resultat fgr skat 2.632.447 -308
Skat af arets resultat 112.218 15
Arets resultat 2.744.665 -293
Forslag til resultatdisponering:
Arets henlaeggelse til reserve for nettoopskrivning
efter den indre vaerdis metode 2.779.392 0
Overfgrt fra overkurs ved emission 0 -25.000
Overfgrt resultat -34.727 24.707
Resultatdisponering i alt 2.744.665 -293
Dansk T GG
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Secure DK 4 A/S

2016 2014/15
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3.520.877 956
Finansielle anlagsaktiver 3.520.877 956
Anlagsaktiver i alt 3.520.877 956
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 45.411.471 43.809
Tilgodehavende skat 0 180
Tilgodehavender 45.411.471 43.989
Likvide beholdninger 3.398.818 4.384
Omsatningsaktiver i alt 48.810.289 48.372
Aktiveri alt 52.331.166 49,329
Dansk <D GG
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Secure DK 4 A/S

2016 2014/15

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 25.000.000 25.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 3.200.877 636
Overfart resultat 23.251.490 23.071
Egenkapital i alt 51.452.367 48.708
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 302.293 320
Selskabsskat 274.758 0
Anden geeld 301.747 301
Kortfristede geeldsforpligtelser 878.799 621
Geelds- og hensatte forpligtelser i alt 878.799 621
Passiver i alt 52.331.166 49.329
Eventualforpligtelser

4 Kontraktlige forpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Dansk = 82 GG
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Secure DK 4 A/S

2016 2014/15

Note Egenkapitalopggreise DKK 1.000 DKK
Egenkapitalopggrelse 1. januar - 31. december

Virksomhedskapital, primo 25.000.000 0

Indskudt ved stiftelse 0 25.000

Virksomhedskapital 25.000.000 25.000

Datterselskabsreserver, primo 636.210 0

Arets henlaeggelse til reserve (€] resultatdisponering) -214.725 636

Arets henlaeggelse til reserve 2.779.392 0

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 3.200.877 636

Overf@rt resultat, primo 23.071.492 0

Arets henlaeggelse til reserve (ej resultatdisponering) 214.725 -636

@vrige egenkapitalbevaegelser 0 -1.000

Arets overfarte resultat -34.727 24.707

Overfart resultat 23.251.490 23.071

Egenkapital i alt 51.452.367 48.708

Dansk < 52 GG
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Secure DK 4 A/S

2016 2014/15
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger
Lan og gager 241.039 179
Andre omkostninger til social sikring 4.419 3
Personaleomkostninger i alt 245.458 182
Gennemsnitlige antal beskaftigede 1 1
2 Finansielle indtagter
Renteindtaegter, tilknyttede virksomheder 450.863 621
Andre finansielle indtaegter 180 6
Finansielle indtaegter i alt 451.043 627
3 Eventualforpligtelser
Selskabet har afgivet stgtteerklzering til dattervirksomheden Worsaaesvej 4 ApS og indestar for sel-
skabets gaeldsforpligtelser.
Selskabet har afgivet selvskyldnerkautioner overfor dattervirksomheders geeld til realkreditinstitutter,
ligesom der er afgivet hensigtserklaering overfor dattervirksomheders geeld til pengeinstitut.
Selskabet er sambeskattet med dattervirksomhederne. Som administrationsselskab hafter selskabet
ubegraenset og solidarisk med dattervirksomhederne for danske selskabsskatter og kildeskatter pa
udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter inden
for sambeskatningskredsen udger DKK 274.758 pr. 31. december 2016. Eventuelle senere korrektio-
ner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabets
haeftelse udggr et stgrre belgb.
4 Kontraktlige forpligtelser
Ingen.
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Ingen.
~ Dansk < T GGa
Revision 13 INDEPENDENT MEMBER



Secure DK 4 A/S

Anvendt regnskabspraksis

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

Sammenligningstal omhandler perioden 10. september 2014 til 31. december 2015.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Andringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er ndret pa fglgende omrader:

Anvendt regnskabspraksis i tilknyttede virksomheder er andret pa felgende omrader:
Veaerdien af kapitalandele i tilknyttede virksomheder er aendret, som fglge af sendret regnskabspraksis vedreg-
rende geeld til finansiering af investeringsejendomme, der nu males til amortiseret kostpris. Tidligere blev gaelden

malt til dagsvaerdi.

Praksisaendringen er indregnet direkte pa egenkapitalen, og der er foretaget tilpasning af sammenligningstallene
for 2014/2015.

Den belpbsmaessige indvirkning tidligere ar:

Resultat fgr skat DKK -659.237
Egenkapital DKK -432.934
Balancesum DKK -432.934

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.

Koncernregnskab
I henhold til Arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen ikke overskrider
storrelsesgraenserne.

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

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

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

Dansk L E GG
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Secure DK 4 A/S

Anvendt regnskabspraksis

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indreghes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagef@rsier som fgige af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter I@n og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende vaerdipapirer samt tillaeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Resulitat 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.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder. Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle be-

talinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede

~ Dansk > Y @ @t
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Secure DK 4 A/S

Anvendt regnskabspraksis

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld
fordeling).

Balancen

Finansielle anlaegsaktiver

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

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi indregnes til DKK 0, og et eventuelt tilgo-
dehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative regnskabsmaessige
indre vaerdi i det omfang tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Safremt den negative regnskabsmaessige
indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes den resterende del af den negative regnskabsmaessige indre
vaerdi under hensatte forpligtelser i det omfang moderselskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke
disse virksomheders underbalance.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder henlagges via overskudsdisponerin-
gen til “Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode” under egenkapitalen. Reserven reduceres med
udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i tilknyttede virksomhe-
der.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til impdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Geaeldsforpligtelser
Geeld 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 geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-
tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af a&endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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