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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Skipper Danmark ApS
Industriveenget 44
3400 Hillergd

CVR-nr.: 19397548
Hjemsted: Hillerad
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Direktion
Pia Wendler Mortensen, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kgbenhavn S



Skipper Danmark ApS | Ledelsespategning

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
Skipper Danmark ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Frederiksvaerk, den 01.07.2024

Direktion

Pia Wendler Mortensen
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Skipper Danmark ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Skipper Danmark ApS for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskreveti
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige 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
ngdvendig 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
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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
den relevante lovgivning.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 01.07.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Thomas Frommelt Hertz
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne31543
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er administration og udlejning af egne ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Selskabet har i 2023 realiseret et underskud pa 199 t.kr. mod et overskud pa 1.453 t.kr.i2022.
Arets udvikling og resultat anses for utilfredsstillende.
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold veesentligt.
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Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 2.408.141 1.681.341
Personaleomkostninger 1 (1.157.756) (1.173.851)
Af- og nedskrivninger (44.075) (51.300)
Driftsresultat 1.206.310 456.190
Andre finansielle indtegter 2 123.138 4.885
Andre finansielle omkostninger 3 (1.037.963) (408.475)
Resultat for dagsvaerdireguleringer og skat 291.485 52.600
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme (419) 1.324.362
Resultat for skat 291.066 1.376.962
Skat af arets resultat 4 (490.403) 76117
Arets resultat (199.337) 1.453.079
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat (199.337) 1.453.079
Resultatdisponering (199.337) 1.453.079
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 24.080.000 19.950.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 139.575 92.650
Materielle aktiver 5 24.219.575 20.042.650
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.201.235 3.055.727
Finansielle aktiver 6 3.201.235 3.055.727
Anlaegsaktiver 27.420.810 23.098.377
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 267.287 142.224
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6.718 816.468
Andre tilgodehavender 7 321.030 765.625
Periodeafgraensningsposter 0 28.000
Tilgodehavender 595.035 1.752.317
Omsatningsaktiver 595.035 1.752.317

Aktiver 28.015.845 24.850.694
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 132.000 132.000
Overfegrt overskud eller underskud 1.675.476 1.874.813
Egenkapital 1.807.476 2.006.813
Udskudt skat 1.387.278 896.875
Hensatte forpligtelser 1.387.278 896.875
Geeld til realkreditinstitutter 1.262.515 4.376.481
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 1.262.515 4.376.481
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 8 193.560 415.413
Bankgeeld 7.918.276 2.660.010
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 474.765 2.793.983
Geeld til tilknyttede virksomheder 13.626.631 11.140.391
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 12.869 12.374
Skyldig skat 88.028 87.375
Anden gaeld 9 586.378 76.942
Periodeafgraensningsposter 658.069 384.037
Kortfristede gaeldsforpligtelser 23.558.576 17.570.525
Galdsforpligtelser 24.821.091 21.947.006
Passiver 28.015.845 24.850.694
Eventualforpligtelser 10
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 11
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 132.000 1.874.813 2.006.813
Arets resultat 0 (199.337) (199.337)
Egenkapital ultimo 132.000 1.675.476 1.807.476
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Noter

1 Personaleomkostninger

2023 2022
kr. kr.
Gager og lgnninger 1.081.570 1.058.018
Pensioner 25.200 13.658
Andre omkostninger til social sikring 24.133 18.824
Andre personaleomkostninger 26.853 83.351
1.157.756 1.173.851
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 3 2
2 Andre finansielle indtaegter
2023 2022
kr. kr.
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 123.124 4.885
@vrige finansielle indtegter 14 0
123.138 4.885
3 Andre finansielle omkostninger
2023 2022
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 414.138 163.718
Renteomkostninger i gvrigt 569.725 182.897
@vrige finansielle omkostninger 54.100 61.860
1.037.963 408.475
4 Skat af arets resultat
2023 2022
kr. kr.
Andring af udskudt skat 490.403 (76.117)
490.403 (76.117)
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5 Materielle aktiver

Andre anlaeg,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

kr. kr.
Kostpris primo 17.381.271 109.000
Tilgange 8.172.371 91.000
Afgange (4.988.588) 0
Kostpris ultimo 20.565.054 200.000
Af- og nedskrivninger primo 0 (16.350)
Arets afskrivninger 0 (44.075)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (60.425)
Dagsverdireguleringer primo 2.568.729 0
Arets dagsveerdireguleringer (419) 0
Tilbagefarsel ved afgange 946.636 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo 3.514.946 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 24.080.000 139.575

Ejendommene optages som investeringsejendomme. Vardireguleringer foretages over resultatopgerelsen.
Arets op- eller nedskrivning indregnes i den ordineere drift.

Dagsveerdien af investeringsejendommene fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel.
Det vil sige med udgangspunkt i et afkastkrav. Der anvendes en gennemsnitlig afkastsats pa 5,5-7 %.

Investeringsejendommen er saledes indregnet til en dagsvaerdi pa DKK 24.080.000.

Dagsvaerdien er baseret pa et afkast pa 5,5-7 %. En reduktion af afkastet med 0,5 % vil forgge ejendommens
dagsveerdi med 1,8 mio. kr. En forggelse af afkastet med 0,5 % vil reducere ejendommens dagsveerdi med 2,0
mio. kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsvaerdien.

6 Finansielle aktiver
Tilgode-
havender hos
tilknyttede
virksom-
heder
kr.

Kostpris primo 3.055.727
Tilgange 145.508
Kostpris ultimo 3.201.235

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 3.201.235
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7 Andre tilgodehavender
2023 2022
kr. kr.
Qvrige tilgodehavender 321.030 765.625
321.030 765.625
8 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald
for12 for12 efter 12
maneder maneder maneder
2023 2022 2023
kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 193.560 415.413 1.262.515
193.560 415413 1.262.515
9 Anden geeld (kortfristet)
2023 2022
kr. kr.
Moms og afgifter 524.322 0
Skyldig lan, A-skat, sociale bidrag m.m. 62.056 60.304
Feriepengeforpligtelser 0 16.638
586.378 76.942

10 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med GTM-Invest ApS som administrationsselskab. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber

og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de

sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen

fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

11 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgaeld palydende 9.374.351 kr. for Skipper Danmark ApS pr. 31. december 2023 er der

tinglyst ejerpantebreve i ejendommene for nom. 15.500.000 kr.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte aktiver udger 24.080.000 kr.

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder

Til sikkerhed for Car Deal ApS's bankgaeld palydende 1.873.426 kr. er afgivet selvskyldnerkaution pr. 31.

december 2023.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 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.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter ferste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefgrsler som felge af andrede regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af tjienesteydelser indregnes i resultatopgerelsen, nar levering til keber har fundet
sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.
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Arbejde udfort for egen regning og opfert under aktiver

Arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver omfatter personaleomkostninger og andre
omkostninger, der er afholdt i regnskabsaret og indregnet i kostprisen for egenudviklede immaterielle og
materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet,
herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver samt lgnrefusioner.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af
gevinster og tab ved salg af materielle samtimmaterielle aktiver.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre veerdipapirer og kapitalandele,
renteindteegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til
tilknyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og eendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle aktiver
Grunde og bygninger, produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til
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kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargaring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Forventede brugstider og restveerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende 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, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv. Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget
goodwill og midlertidige forskelle opstaet pa anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en
virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige
indkomst.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
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skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat vedregrende genbeskatning af tidligere fratrukne underskud i udenlandske dattervirksomheder
indregnes ud fra en konkret vurdering af hensigten med den enkelte dattervirksomhed.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.



