~Q' Grant Thornton

Grant Thornton
Godkendt
Revisionspartnerselskab

Hostrupsvej 26,1.2
3400 Hillerad
CVR-nr. 34209936

T (+45) 33 110 220

www.grantthornton.dk

NSEJ Horsholm ApS

Brudelysvej 23, 2880 Bagsvzrd

CVR-nr. 38 01 57 10
Arsrapport

1. juli 2023 - 30. juni 2024

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pé selskabets ordinzre generalforsamling den 16. december 2024.

Mads Bjerre

Dirigent

Penneo dokumentnagle: NNVYP-HOBII-0IVOY-EJOQ7-7Z1U5-0WLHL



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Side
Pitegninger
Ledelsespétegning 1
Den uafhengige revisors erklering om udvidet gennemgang 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 4
Arsregnskab 1. juli 2023 - 30. juni 2024
Resultatopgerelse 5
Balance 6
Noter 8
Anvendt regnskabspraksis 11

NSEJ Hersholm ApS - Arsrapport for 2023/24

Penneo dokumentnagle: NNVYP-HOBII-0IVOY-EJOQ7-7Z1U5-0WLHL



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt rsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 for NSEJ Hersholm 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. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktivite

ter for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsvard, den 16. december 2024

Direktion
Anders Vincents Jansen Karsten Frost Mathiesen
Direktor Direktor
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i NSEJ Hersholm ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for NSEJ Horsholm ApS for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni
2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets akti-
ver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.

juli 2023 - 30. juni 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af selskabet i overensstemmelse med Internatio-
nal Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (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 opnadede bevis er tilstreekkeligt 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 nedvendig for at ud-

arbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften; at op-
lyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller

ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af irsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planleegger og udferer handlinger
med henblik pé at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt
kravede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigts-

meessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende handlinger samt vurde-
ring af det opndede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker der-

for ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Hillered, den 16. december 2024

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Claus Koskelin

statsautoriseret revisor
mne30140
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet NSEJ Horsholm ApS
Brudelysvej 23
2880 Bagsveard
CVR-nr.: 38015710
Regnskabsar: 1. juli 2023 - 30. juni 2024
Direktion Anders Vincents Jansen, Direktor
Karsten Frost Mathiesen, Direktor
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Hostrupsvej 26
3400 Hillerad
Modervirksomhed Nordsjelland Ejendomme ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

2023/24 2022/23
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 9.391.705 8.693.517
Veardiregulering af investeringsejendomme -3.049.593 74.277.874
Driftsresultat 6.342.112 82.971.391
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 155.976
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder 435.172 0
Andre finansielle indtaegter 10.449.196 2.458.763
2 Ovrige finansielle omkostninger -3.256.960 -3.824.149
Resultat for skat 13.969.520 81.761.981
Skat af arets resultat -3.075.359 -17.908.420
Arets resultat 10.894.161 63.853.561
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfort resultat 10.894.161 63.853.561
Disponeret i alt 10.894.161 63.853.561
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Aktiver
2024 2023
Note kr. kr.
Anlagsaktiver
3 Investeringsejendomme 194.000.000 194.000.000
Materielle anleegsaktiver i alt 194.000.000 194.000.000
Anlazgsaktiver i alt 194.000.000 194.000.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.194.740 525.721
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.935.172 155.976
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 92.000
Andre tilgodehavender 0 50.437
Periodeafgransningsposter 78.131 72.429
Tilgodehavender i alt 12.208.043 896.563
Likvide beholdninger 43.778 305.225
Omsaetningsaktiver i alt 12.251.821 1.201.788
Aktiver i alt 206.251.821 195.201.788
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Passiver
2024 2023
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 107.985.147 97.090.986
Egenkapital i alt 108.035.147 97.140.986
Hensatte forpligtelser
Henszttelser til udskudt skat 19.866.032 18.984.447
Hensatte forpligtelser i alt 19.866.032 18.984.447
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 67.367.645 51.656.276
5 Langfristede geldsforpligtelser i alt 67.367.645 51.656.276
5 Kortfristet del af langfristet geeld 2.556.102 3.005.572
Deposita og forudbetalt leje 2.298.978 2.679.236
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 302.584 1.276.602
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.949.193 18.939.669
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 2.193.774 0
Anden gzld 1.682.366 1.519.000
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 10.982.997 27.420.079
Geeldsforpligtelser i alt 78.350.642 79.076.355
Passiver i alt 206.251.821 195.201.788
1 Virksomhedens vzesentligste aktiviteter
6 Oplysninger om dagsveerdi
7 Eventualposter
8 Nertstiaende parter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Virksomhedens vzsentligste aktiviteter

Virksomhedens formél er keb, salg, udlejning og udvikling af fast ejendom, eventuelt via ejerskab af

kapitalandele i andre selskaber.

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2023
Tilgang i érets lob

Kostpris 30. juni 2024

Regulering til dagsveerdi 1. juli 2023

Arets regulering til dagsvardi

Regulering til dagsveerdi 30. juni 2024

Regnskabsmzessig veerdi 30. juni 2024

2023/24 2022/23

kr. kr.

373.106 2.398.435
2.883.854 1.425.714
3.256.960 3.824.149
119.722.126 111.903.083
3.049.593 7.819.043
122.771.719 119.722.126
74.277.874 0
-3.049.593 74.277.874
71.228.281 74.277.874
194.000.000 194.000.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af en grund med erhvervsbygninger samt et udviklingsprojekt hertil.

Investeringsejendommene er indregnet pa baggrund af den fastsatte verdiansettelse i udviklingsprojektet, og

er sdledes athaengig af gennemforslen heraf.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

30/6 2024 30/6 2023
kr. kr.
4. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. juli 2023 0 50.000
Afgang i arets lab 0 -50.000
Kostpris 30. juni 2024 0 0
Nedskrivninger 1. juli 2023 0 -50.000
Arets tilbageforsler pé afgang 0 50.000
Nedskrivninger 30. juni 2024 0 0
Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2024 0 0
5. Geaeldsforpligtelser
Kortfristet
Geld i alt del aflang-  Langfristet geeld Restgzeld
30/6 2024 fristet geeld 30/6 2024 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 69.923.747 2.556.102 67.367.645 56.354.745
69.923.747 2.556.102 67.367.645 56.354.745
6. Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsveerdi 30. juni 2024 194.000.000
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -3.049.593

7. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Nebbegérd Invest A/S, CVR-nr. 33 49 66 72, som admi-

nistrationsselskab og haefter forholdsmeessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet heefter forholdsmassigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

7. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Heeftelserne udger maksimalt et beleb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller

indirekte af det ultimative moderselskab.

8. Neertstaende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgéar i koncernregnskabet for Nebbegérd Invest A/S, Gladsaxe.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NSEJ Hersholm ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en

klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af beleb,

der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti

vets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragéd selskabet, og

forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser som be-

skrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten aflegges,

og som vedrarer forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste  indeholder  lejeindtaegter, eksterne  omkostninger og  omkostninger  vedrerende

investeringsejendomme..
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen méles til dags-

vardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og indregnes i
resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen

som mellemvearender med lejere.

NSEJ Hersholm ApS - Arsrapport for 2023/24 11

Penneo dokumentnagle: NNVYP-HOBII-0IVOY-EJOQ7-7Z1U5-0WLHL



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrerende varme-

regnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi samt ge
vinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabséret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab ved-
rerende geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og

godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Udbytte fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder indteegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Overstiger det modtagne udbytte den forholdsmessige andel af arets resultat anses dette som indikation pé vardifor

ringelse, der medferer krav om at udarbejde nedskrivningstest.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direkte

i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskat-

ning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaes-
sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og eventuelle

direkte tilknyttede omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til det belab,
som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne s&lges for pa balancedagen til en uathengig keber. Dagsvardien
opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pé den budgetterede nettoindtjening for det kommen-
de ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tom-

gang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbedring. Omkost-
ninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen un-

der ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som egvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den veer-
diforringelse, der finder sted, efterhdanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investeringsejendom-
mens lobende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendom-

mens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og maéles til kostpris. Er genindvindingsvardien lavere end kost-
prisen, nedskrives til denne lavere verdi.

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmaessige verdi af kapitalandele i tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer for
vardiforringelse.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestér. .

Tilgodehavender

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

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedegé forventede tab. Virksomheden har valgt at an-
vende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver, hvilket betyder, at der
skal foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation pa, at
et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation

pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pé individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgen

de regnskabsér.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatteplig

tige indkomst, reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige indkomster og for betalte aconto-skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion vedrarende

skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som Tilgodehavende skat hos tilknyttede
virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter NSEJ Hersholm ApS forholdsmessigt over for skattemyndighederne for sel-

skabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og
skattemeessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis

afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne avancer

og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat som folge

af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males til

amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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