) Dansk
. Revision

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab
Kggevej 46A

DK-4000 Roskilde
roskilde@danskrevision.dk
www.danskrevision.dk
Telefon: +45 44 53 77 44

CVR: DK 14 67 80 93

Bank: 9173 4783 428768

Melabito Boligejendomme ApS
Vaevergangen 19
2690 Karlslunde

CVR-nummer 34 58 05 45

Arsrapport
1. januar 2024 - 31. december 2024

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling
den 12. juni 2025

Tommy Olsen

Dirigent

> GG

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnggle: YOYU6-C76PC-YMG18-3IYEF-5BJV9-1UVOB



Melabito Boligejendomme ApS

Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger 2
Pategninger
Ledelsespategning 3
Den uafhaengige revisors revisionspategning 4
Ledelsesberetning 7
Arsregnskab
Resultatopggrelse 8
Aktiver 9
Passiver 10
Egenkapitalopggrelse 11
Noter 12
Anvendt regnskabspraksis 14
2 Dansk > GG

Revision

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnggle: YOYU6-C76PC-YMG18-3IYEF-5BJV9-1UVOB



Melabito Boligejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskab

Melabito Boligejendomme ApS
Vaevergangen 19

2690 Karlslunde

Hjemstedskommune:
CVR-nummer:

Regnskabsperiode:

Direktion
Tommy Olsen

Birthe Olsen

Revisor

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab
Kggevej 46A

4000 Roskilde

Kontaktpersoner:
John Lorey Petersen

Finn Christensen

Greve
34 58 05 45
1. januar 2024 - 31. december 2024

¢ Dansk
Revision

> GGa

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnggle: YOYU6-C76PC-YMG18-3IYEF-5BJV9-1UVOB



Melabito Boligejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2024 - 31. december 2024 for Melabito

Boligejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31.

december 2024.

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

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Karlslunde, 1. juni 2025

Direktionen:

Tommy Olsen Birthe Olsen
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Melabito Boligejendomme ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Melabito Boligejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Melabito Boligejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31. decem-
ber 2024, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og 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 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31.

december 2024 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstem-
melse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 fortsaette 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 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 udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke 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 traeffer 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

Dansk > GG

Revision 4 INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnggle: YOYU6-C76PC-YMG18-3IYEF-5BJV9-1UVOB



Melabito Boligejendomme ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

revisionen. Herudover:

o |dentificerer 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 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideszettelse 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.

¢ 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 opnaede revisionsbevis er veesentlig 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 oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsaette drif-

ten.

» 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, 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 kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Melabito Boligejendomme ApS

Den uafhaengige 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, 1. juni 2025

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14678093

John Lorey Petersen Finn Christensen
Partner, registreret revisor Registreret revisor
mne3328 mne31396
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Melabito Boligejendomme ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret at drive investeringsvirksomhed, ejen-

domsvirksomhed og dermed beslaegtede aktiviteter.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det krasever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for utilfredsstillende.

Arets resultat udggr et underskud pa DKK 34.173.

Samlede aktiver udggr pr. 31. december 2024 DKK 12.188.819.

Egenkapital udggr pr. 31. december 2024 udggr DKK 1.497.085.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning

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

forhold vaesentligt.
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Melabito Boligejendomme ApS

2024 2023
Note Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 62.462 -39
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 0 422
Resultat fgr finansielle poster 62.462 383
Finansielle indteegter 1.354 0
1 Finansielle omkostninger -99.204 -95
Resultat fgr skat -35.388 287
Skat af arets resultat 1.215 -33
Arets resultat -34.173 254
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat -34.173 254
Resultatdisponering i alt -34.173 254
2 Antal beskzeftigede
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Melabito Boligejendomme ApS

2024 2023

Note Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

3 Investeringsejendomme 12.144.050 11.886

Materielle anlaegsaktiver 12.144.050 11.886

Anlaegsaktiveri alt 12.144.050 11.886

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 1.215 0

Andre tilgodehavender 22.321 13

Tilgodehavender 23.536 13

Likvide beholdninger 21.233 97

Omsaetningsaktiver i alt 44.769 110

Aktiver i alt 12.188.819 11.996

) Dansk D> GG

Revision 9

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnggle: YOYU6-C76PC-YMG18-3IYEF-5BJV9-1UVOB



Melabito Boligejendomme ApS

2024 2023
Note Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 80.000 80
Overfgrt resultat 1.417.085 1.451
Egenkapital i alt 1.497.085 1.531
Forudbetalt leje og deposita 82.581 81
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 40.587 43
Geeld til tilknyttede virksomheder 10.567.885 10.307
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 33
Anden geld 681 0
Kortfristede geeldsforpligtelser 10.691.733 10.464
Geaeldsforpligtelser i alt 10.691.733 10.464
Passiver i alt 12.188.819 11.996
4 Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
) Dansk > GG
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Melabito Boligejendomme ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt

hedskapi- resultat

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 80 1.451 1.531
Arets resultat 0 -34 -34
Egenkapital ultimo 80 1.417 1.497
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Melabito Boligejendomme ApS

2024 2023
Noter DKK 1.000 DKK
1 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 99.120 95
Andre finansielle omkostninger 84 1
Finansielle omkostninger i alt 99.204 95
2 Antal beskaftigede
Selskabet har i regnskabsaret haft 2 beskaeftigede mod 2 sidste ar.
3 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 11.463.837 10.152
Tilgang i arets lgb 3.272.866 1.311
Afgang i arets lgb -2.592.652 0
Kostpris 31. december 12.144.050 11.464
Dagsveerdiregulering 1. januar 421.919 0
Tilbagefgrsel af dagsveerdiregulering ved salg -421.919 0
Arets dagsveerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen 0 422
Dagsvaerdireguleringer 31. december 0 422
Investeringsejendomme i alt 12.144.050 11.886
Mariannevej 4,01 % mod 3,89 % i 2023 1.854.823 1.855
Havrevaenget 4,97 % mod 5,21 % i 2023 1.160.207 1.160
Humlevaenget 4,16 % mod 4,27 % i 2023 967.714 968
Hvedevaenget 5,29 % mod 4,78 % i 2023 1.211.660 1.212
Smggen 8,44 % mod 7,99 % i 2023 815.835 816
Bagerstraede Solgt mod salgsvaerdii 2023 0 1.630
Klgvervaenget Solgt mod salgsveerdi i 2023 0 1.385
Gasveaerksvej 3,18 % mod 3,22 % i 2023 1.561.396 1.561
Ringstedvej 2,66 % mod 2,93 % i 2023 1.299.550 1.300
Mariannevej 1,29% 3.272.866 0
Investeringsejendommene bestar af parcelhuse og lejligheder, der er beliggende pa @st Sjzel-
land. Investeringsejendommene vaerdiansaettes arligt ud fra en normalindtjeningsbaseret mo-
del pa basis af den forventede fremtidige normalindtjening. Den anvendte vaerdiansaettelses-
model er usendret i forhold til tidligere ar. De anvendte afkastkrav er naavnt ovenfor.
Dansk > GG
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Melabito Boligejendomme ApS

2024 2023
Noter DKK 1.000 DKK

4 Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk med moderselskabet Melabito ApS for danske selskabsskatter og kilde-
skatter pa udbytte inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter inden

for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt DKK 415.000, der giver pant i investeringsejendom, hvor
den regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udggr DKK 1.854.823. Ejerpantebrevet er i sel-
skabets besiddelse.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve til ejerforeninger pa i alt DKK 15.000, der giver pant i investe-

ringsejendomme, hvor den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2024 udggr DKK 2.115.385.
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Melabito Boligejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

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

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veerdi 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.

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 tilleeg/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 aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Indtaegtskriterie
Lejeindtaegter, der indregnes i resultatopggrelsen, indeholder alene indtaegter ved udlejning af selskabets inve-

steringsejendomme.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter samt forsikringer, reparation og

Igbende vedligeholdelse samt stgrre vedligeholdelsesarbejder.

Dansk > GG

Revision 14 INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnggle: YOYU6-C76PC-YMG18-3IYEF-5BJV9-1UVOB



Melabito Boligejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Bruttofortjeneste
Indtaegter fratrukket investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er

sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved gaeld samt tilleeg og

godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets 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.

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

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendommene males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte

tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendommene males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte in-
vesteringsejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafthangig kgber. Dagsvaerdien op-
gores ved anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaer-
dien tager udgangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den be-

regnede veerdi er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for investeringsejendommene pa

grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaldende investeringsejendomstype, inve-
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Melabito Boligejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

steringsejendommens beliggenhed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle marke-

dets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende investeringsejendomme.

Arets dagsvaerdiregulering foretages over resultatopggrelsen.

Alle omkostninger der kan henfgres til investeringsejendommenes drift - med undtagelse af omkostninger ved
investeringsejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i investeringsejendommenes
drift.

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

der.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Gezeldsforpligtelser

Gaeld 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 drets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode 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 vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle

udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.
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