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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022 for
AKF 17 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -

31.12.2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 26.05.2023

Direktion

Ino Abraham Dimsits
direktar
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i AKF 17 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for AKF 17 ApS for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022, der omfatter
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse 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. 31.12.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere 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 adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 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
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 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
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende 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 indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
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yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, 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 tilsidesattelse 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.

« Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon 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 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 gere opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette 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 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.
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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 lzese 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 vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover 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.

Kegbenhavn, den 26.05.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jacques Peronard
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne16613
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og administrere samt eventuelt udvikle og videresalge ejendomme samt anden
dermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat i 2022 udger et overskud pa 7.855 t.kr. mod et overskud i 2021 pd 12.744 t.kr. Resultatet er
positivt pavirket af dagsvaerdireguleringer pa investeringsejendomme pa 5.075 t.kr. Driftsresultatet er for
selskabet saledes positivt for dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og skatteeffekten heraf.

Ledelsen anser arets resultat som forventet.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi, som pr. balancedagen udgear 139 mio. kr. Dagsveaerdien
opgeres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte
ejendommes budgetterede pengestremme samt fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen
af anvendt regnskabspraksis. Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation. Der er usikkerhed forbundet med
fastsaettelsen af diskonteringsfaktorerne, og en forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,50% - point vil
reducere den samlede dagsveerdi med 11,8 mio. kr., jf. omtale heraf i regnskabets note 3.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2022 2021
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 7.151.587 6.845.796
Andre eksterne omkostninger (447.114) (613.245)
Ejendomsomkostninger (729.168) (1.494.449)
Bruttoresultat 5.975.305 4.738.102
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 782.562 1.037.674
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (538.035) (595.161)
Andre finansielle omkostninger 1 (837.899) (717.605)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 5.381.933 4.463.010
Dagsveerdiregulering 5.075.465 11.491.462
af investeringsejendomme
Resultat for skat 10.457.398 15.954.472
Skat af arets resultat 2 (2.602.884) (3.210.711)
Arets resultat 7.854.514 12.743.761
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 7.854.514 12.743.761
Resultatdisponering 7.854.514 12.743.761
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Balance pr. 31.12.2022

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 139.100.000 134.000.000
Materielle aktiver 3 139.100.000 134.000.000
Anlaegsaktiver 139.100.000 134.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 624.188 383.309
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 35.570.284 34.666.143
Tilgodehavender 36.194.472 35.049.452
Likvide beholdninger 1.276.465 2.237.286
Omsaetningsaktiver 37.470.937 37.286.738
Aktiver 176.570.937 171.286.738
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Passiver
2022 2021

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfart overskud eller underskud 74.838.254 66.983.740
Egenkapital 75.038.254 67.183.740
Udskudt skat 4 19.486.839 18.132.884
Hensatte forpligtelser 19.486.839 18.132.884
Geeld til realkreditinstitutter 26.520.677 28.287.575
Bankgeeld 24.402.018 24.756.174
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 50.922.695 53.043.749
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 2.187.192 2.192.767
Deposita 3.329.736 3.119.881
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 223.095
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 283.969 278.152
Geeld til tilknyttede virksomheder 23.902.172 25.764.137
Skyldige sambeskatningsbidrag 948.062 444,048
Anden geeld 472.018 904.285
Kortfristede gaeldsforpligtelser 31.123.149 32.926.365
Gaeldsforpligtelser 82.045.844 85.970.114
Passiver 176.570.937 171.286.738
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernforhold 8
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Egenkapitalopgerelse for 2022

11

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 200.000 66.983.740 67.183.740
Arets resultat 0 7.854.514 7.854.514
Egenkapital ultimo 200.000 74.838.254 75.038.254
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Noter

1 Andre finansielle omkostninger

2022 2021
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 133.506 155.693
Renteomkostninger i avrigt 678.806 534.567
@vrige finansielle omkostninger 25.587 27.345
837.899 717.605

2 Skat af arets resultat
2022 2021
kr. kr.
Aktuel skat 948.062 444,048
Andring af udskudt skat 1.353.986 2.765.138
Regulering vedrerende tidligere ar 300.836 1.525
2.602.884 3.210.711

3 Materielle aktiver
Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 59.883.757
Tilgange 24.535
Kostpris ultimo 59.908.292
Dagsveerdireguleringer primo 74.116.243
Arets dagsveerdireguleringer 5.075.465
Dagsvardireguleringer ultimo 79.191.708
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 139.100.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af falgende ejendomme:

En erhvervsejendom bestaende af kontor pa i alt 2.309 m2 i Kebenhavn S.
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede metode.

En ejendom delvist bestdende af kontor og vaerksted pa i alt hhv. 4.090 m2 kontor og 312 m2 veerksted
beliggende i Kebenhavn NV.

Der er anvendt falgende forudsaetninger i veerdiansattelserne:
For ejendommen beliggende i Kebenhavn S er der anvendt et afkastkrav pa 5,25% (5,25% i 2021). En foregelse i
afkastkravet med 0,50%-point vil reducere dagsveerdien for eiendommen med 4.340 t.kr. Ejendommen er
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vaerdiansat til 22.189 kr./m2

For ejendommen beliggende i Kebenhavn NV er der anvendt et afkastkrav pa 5,25% (5,00% i 2021). En forggelse
i afkastkravet med 0,50%-point vil reducere dagsvaerdien for eiendommen med 7.470 t.kr. Ejendommen er
vaerdiansat til 19.962 kr./m2

Der har vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvardien.

4 Udskudt skat

2022 2021

kr. kr.

Materielle aktiver 19.489.958 18.136.634

Forpligtelser 65.753 69.241

Andre skattepligtige midlertidige forskelle (68.872) (72.991)

Udskudt skat i alt 19.486.839 18.132.884
5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2022 2021 2022 2022

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 1.840.054 1.824.570 26.520.677 21.025.439

Bankgzeld 347.138 368.197 24.402.018 23.300.089

2.187.192 2.192.767 50.922.695 44.325.528

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med AKF Holding A/S 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.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Bankgaeld og prioritetsgeaeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 26.250 t.kr. i eiendommen.
Til sikkerhed for prioritetsgeeld er deponeret realkreditpantebrev nom. 36.027 t.kr

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 139.100 t.kr.

8 Koncernforhold

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
AKF Holding A/S, Kebenhavn
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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 falge 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 fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste 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 afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Virksomhedssammenslutninger

Ved fusioner hvor de deltagende virksomheder er under modervirksomhedens kontrol, anvendes bogfart vaerdi-
metoden, hvor sammenlaegningen anses for gennemfart pa erhvervelsestidspunktet uden tilpasning af
sammenligningstal. Efter bogfert veerdi-metoden indregnes den erhvervede virksomheds aktiver og forpligtelser
til regnskabsmaessige vaerdier, korrigeret for eventuelle forskelle i anvendt regnskabspraksis og regnskabs-
maessige skan. Forskellen mellem det aftalte vederlag og den erhvervede virksomheds regnskabsmaessige

vaerdi indregnes pa egenkapitalen.

Resultatopgoerelsen
Nettoomsaetning
Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtaegter vedrarer.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

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

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

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder bestar af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra geeld til tilknyttede
virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af gvrige renteomkostninger, samt amortiseringstillaeg fra prioritetsgaeld.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og aendring 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 moderselskabet samt alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle
danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber. Dagsvaerdien 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 afkastkraav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme. Vaerdien 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 saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
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af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

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

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
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 sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

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



