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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 for Ernst Henriksen A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 13. maj 2024

Direktion:

Ole Friberg

Bestyrelse:

Steen Hjorth Christensen Reni Elisabeth Willert Ole Friberg
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Ernst Henriksen A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ernst Henriksen A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
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
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet 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 evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. 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 overens-
stemmelse 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 skyldes 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 ars-
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 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
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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende 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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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
tilsideseettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken 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
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 vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen 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 ledelsesberetningen, 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
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet 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 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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 13. maj 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Per Frost Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27740
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom.

Indregning og maling af investeringsejendom
Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens forhold i egvrigt andres,
kan ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

NETTOOMSETNING ... ..oiuiiiiiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeenes
Eksterne omKkostnNiNger.....c.cvvveieiiiieiriieiniieerenneerenneenes

BRUTTORESULTAT ...ttt

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieinennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtat. . ..v.eveieeieeiiiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cvcvevverenininennnn.
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiiiiii e

Note 2023
kr.

6.288.700

-2.917.665

3.371.035

1 -97.500
-2.516.000

757.535

45.400
-19.829

783.106

2 -176.528

606.578

2.000.000
-1.393.422

606.578

2022
kr.

6.440.921

-3.014.031

3.426.890

-102.306
-1.041.220

2.283.364

4.284
-14.240

2.273.408

-500.393

1.773.015

2.000.000
-226.985

1.773.015
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Tilgodehavende hos associerede virksomheder......................
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees

Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

ANdre Vaerdipapirer. . c.o.e e e e i i e
Vaerdipapirer og kapitalandele.............c..ccooviiiiiiiiiiiinnn..

[ 1A% (e (=] AU
OMSZETNINGSAKTIVER....coitiiiitiiiiii it iieeeineeenns

AKTIVER. ...

2023
kr.

Note
110.856.000

3 110.856.000
110.856.000

0

0

21.452

4.698

26.150

4 17.671
17.671

2.087.633

2.131.454

112.987.454

2022
kr.

113.372.000
113.372.000

113.372.000
6.804

13.000
69.778

4.363
93.945

20.619
20.619

2.091.364

2.205.928

115.577.928
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2023

kr.
¥ Ga (5] o] ] - | D PP 500.000
Overfart overskUd......oooueiiiiiiiiiiiiiii i i e eaas 87.329.089
Forslag til udbytte...ccveirniiiiiiiiii e 2.000.000
EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees 89.829.089
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 20.411.731
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiienneeneenenens 20.411.731
Forudbetalt leje 0og depositum.......ccceeveiiiiiiiniiiiiiiiinnenennnns 2.029.319
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiniiinnnnnn... 5 2.029.319
Forudbetalt leje og depositum........cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiinann... 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevninnnnn.. 116.908
SelSKADSSKAL. t. vt eeeitt i i i e e 54.048
ANden Gald...coinniiiii i e e e aee 546.359
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccevviiiiiiiiniiinnnnnn... 717.315
G/ZELDSFORPLIGTELSER ....uutiitiitieeieeeeeeeeeeenenenanennnes 2.746.634
PASSIVER. ...ttt e et e e e e e eeeeeeeeaeeaneanaennnes 112.987.454

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6

10

2022
kr.

500.000
88.722.511
2.000.000
91.222.511
20.965.251
20.965.251

1.576.613
1.576.613

691.537
129.317
430.190
562.509
1.813.553

3.390.166

115.577.928
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EGENKAPITALOPG@ORELSE

Overfort Forslag til
kr. Aktiekapital overskud udbytte l alt
Egenkapital 1. januar 2023.........coiiiiiiiiiiiiieiinnnn.. 500.000 88.722.511 2.000.000 91.222.511
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns -1.393.422  2.000.000 606.578

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte..covvviiiiiiiiii e, -2.000.000 -2.000.000

Egenkapital 31. december 2023.............cc.ceuee.enn. 500.000 87.329.089 2.000.000 89.829.089
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 2 3
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 97.500 97.500
Andre personaleomKostNiNger......covvvieiieiiiiieereieeeenneeeennnns 0 4.806
97.500 102.306
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 730.048 630.190
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., -553.520 -129.797
176.528 500.393
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. Januar 2023......ciietiiiittieiterenneeeeneeeaneeeesnneresnsesenasesonnssnnnes 31.624.716
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiiitieiteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneens 31.624.716
Opskrivninger 1. Januar 2023, ... .cieitiieiteiiiteeiieeeareeteareeeeineeeenaseeeiaeenns 81.747.284
Arets Vaerdir@QULEIING ... . veie e -2.516.000
Opskrivninger 31. december 2023........ccciiiiiiiiiiiiiiiieieieeieeneeaneeannes 79.231.284
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........cocviiiiiiiiiiiiiniiennnennnens 110.856.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Erhvervsejendom
Dagsvaerdi 31. december 2023. ... uriiiiniiiiiiiiiieii ettt rerrerenateeenaaaanas 110.856.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vuuveviniuiinieinieineieeneenenees -2.516.000

Dagsveerdi for investeringsejendom

Investeringejendommen bestar af en centralt beliggende udlejningsejendom i Kgbenhavn K,
som blev anskaffet i 1989. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 10 ar vurderes at udggre 4.567 tkr., hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pa 7.682 tkr., arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 3.116 tkr. samt en udlejningsprocent pa 93,6 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,61 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4,61 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende investeringsejendomme i Kgbenhavn K.

12

Note
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NOTER
Note
Andre veaerdipapirer 4
Under omsatningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:
Obligationer DK
Dagsvaerdi 31. december 2023. ... ueiiiiiiiiiiiiiiieireeeeterereerenateeenneaanas 17.671
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuvevinieiinieiiniieiniieeneenenees -334
Langfristede geeldsforpligtelser 5
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Forudbetalt leje og depositum.................. 2.029.319 0 0 2.268.150
Geeld til tilknyttede virksomheder............. 0 0 1.576.613 0
2.029.319 0 1.576.613 2.268.150
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 15.728 tkr., der giver pant i grunde og
bygninger. Pantebrevene er i selskabets besiddelse.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ernst Henriksen A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer samt tillaeg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Veaerdipapirer
Verdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.

Skyldig skat og udskudt skat

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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



