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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for Vejen Ejd. ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min 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 - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 7. april 2025

Direktion:

Henrik Rathleff Johansen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Vejen Ejd. ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vejen Ejd. ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskab-
et 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 - 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
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 vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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
geeldende i Danmark, altid vil afdaskke 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 skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfares 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:

e 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 sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e 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.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom 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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e 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 vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Kolding, den 7. april 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Henning Wiese
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27707
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er opfarelse og udlejning af ejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens forhold i gvrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende aendre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.

Vejen Ejd. ApS | Ledelsesberetning



Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. tkr.
Bruttofortjeneste 3.611.058 3.423
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 2.401.852 2.700
Driftsresultat 6.012.910 6.123
Andre finansielle indtaegter 181.165 120
@vrige finansielle omkostninger 1 -2.321.115 -2.166
Resultat for skat 3.872.960 4.077
Skat af arets resultat 2 -852.051 -897
Arets resultat 3.020.909 3.180
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 750.000 0
Overfert resultat 2.270.909 3.180
I alt 3.020.909 3.180

Vejen Ejd. ApS | Resultatopgerelse 9



Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. tkr.
Investeringsejendomme 65.300.000 62.800
Materielle anlasgsaktiver 3 65.300.000 62.800
Anlaegsaktiver 65.300.000 62.800
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 14.543 29
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 709.362 0
Tilgodehavende selskabsskat 0 708
Periodeafgraensningsposter 8.974 9
Tilgodehavender 732.879 746
Likvide beholdninger 125.528 42
Omsaetningsaktiver 858.407 788
Aktiver 66.158.407 63.588

Vejen Ejd. ApS | Balance
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. tkr.
Anpartskapital 40.000 40
Dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig sikring -3.007.318 -2.819
Overfert resultat 9.717.295 7.446
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 750.000 0
Egenkapital 7.499.977 4.667
Hensaettelser til udskudt skat 3.271.143 2.527
Hensatte forpligtelser 3.271.143 2.527
Geeld til realkreditinstitutter 48.993.774 49.393
Afledte finansielle instrumenter 4 3.855.536 3.614
Deposita og forudbetalt leje 1.709.264 1.595
Langfristede geeldsforpligtelser 5 54.558.574 54.602
Geeld til realkreditinstitutter 718.100 718
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 23.000 37
Geeld til tilknyttede virksomheder 32.713 1.037
Selskabsskat 54.900 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 828.713 1.792
Geeldsforpligtelser 55.387.287 56.394
Passiver 66.158.407 63.588
Eventualposter mv. 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Koncernregnskab 8
Medarbejderforhold 9

Vejen Ejd. ApS | Balance
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Egenkapitalopggrelse

Dagsveerdi-

reserve for Foreslaet

regnskabs- Overfort udbytte for
kr. Anpartskapital maessig sikring resultat regnskabsaret lalt
Egenkapital 1. januar 2024 40.000 -2.818.781 7.446.386 0 4.667.605
Forslag til resultatdisponering 2.270.909 750.000 3.020.909
Bevaeg. dagsveerdireserver
Arets vaerdiregulering -241.714 -241.714
Skat af egenkapitalbevasgelser 53.177 53.177
Egenkapital 31. december 2024 40.000 -3.007.318 9.717.295  750.000 7.499.977
Vejen Ejd. ApS | Egenkapitalopgerelse 12



Noter

2024 2023
kr. tkr.

1 | @vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 25.939 221
Finansielle omkostninger i @vrigt 2.295.176 1.945
2.321.115 2.166

2 | Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 108.077 87
Regulering af udskudt skat 743.974 810
852.051 897

3 | Materielle anlagsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2024 55.080.909
Tilgang 98.148
Kostpris 31. december 2024 55.179.057
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024 7.719.091
Arets vaerdireguleringer 2.401.852
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2024 10.120.943
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 65.300.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

kr. Boligejendomme
Dagsveerdi 31. december 2024 65.300.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen 2.401.852

Boligejendommene bestar af udlejningsejendomme i Vejen med i alt 48 lejemal opfert i 2021 og 2022.
Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor vardien
opgares pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Boligejendommene er fuldt udlejet og der budgetteres ikke med tomgang.
Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,50 %, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold

pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Dagsvaerdien er
baseret pa en normalindtjening pa 3.593 tkr.

Vejen Ejd. ApS | Noter 13



Noter

4 | Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgaet renteswaps til regnskabsmaessig sikring af fremtidige pengestremme pa geeld
til realkreditinstitutter. Renteswaps er indgaet med selskabets saedvanlige pengeinstitut, og har

sikret en fast rente pa de variabelt forrentede realkreditlan. De indgaede aftaler om renteswaps har
en samlet hovedstol pa 51.766 tkr. og sikrer fast rente pa 3,52% i restlabetiden pa 8,25 ar.

Differencerenten afregnes kvartalsvis.

Dagsvaerdien pa aftaler om renteswaps er beregnet med udgangspunkt i en tilbagediskontering af de
skennede fremtidige rentebetalinger, tilbagediskonteret pa basis af en rentekurve for den
underliggende variable rente i renteswappen, CIBOR6.

Sikringsinstrumenterne pavirker balance, resultatopgaerelse og egenkapitalopgarelse saledes:

Renteswaps
Dagsvaerdi 31. december 2024:

Forpligtelser 3.855.536
3.855.536
Arets vaerdiregulering i egenkapitalen -188.537

5 | Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 49.711.874 718.100 46.519.200 50.110.787
Afledte finansielle instrumenter 3.855.536 0 0 3.613.822
Deposita og forudbetalt leje 1.709.264 0 1.709.264 1.595.246
55.276.674 718.100 48.228.464 55.319.855

6 | Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de avrige selskaber i den sambeskattede koncern
for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for 3 X Holding A/S, der er

administrationsselskab for sambeskatningen.

7 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 49.712 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udggr 65.300 tkr.

8 | Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernregnskabet for 3 X Holding A/S, Narre Alle 1, 5500 Middelfart, CVR-nr. 37 87 73 44,

hvilket er selskabets ultimative moderselskab.

Vejen Ejd. ApS | Noter
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Noter

9 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

Der er ansat en direkter som ikke modtager vederlag.

Vejen Ejd. ApS | Noter
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vejen Ejd. ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtasgter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktiviteter.
Desuden indgar fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt driftstabs- og
konflikterstatninger. Erstatninger indregnes, nar indtagten skgnnes at vare realisabel.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter gvrige salgs-, leverings- og administrationsomkostninger, herunder
omkostninger til energi, lokaler, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt til-
laeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa
amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger herunder renter. Investeringsejendomme males efterfslgende til
dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris som et udtryk for dagsvaerdi.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen 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 saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfalgende
regnskabsar.

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.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsatningsaktiver
og geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indregnes henholdsvis som
tilgodehavender og forpligtelser.

ZEndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der henfgres til sikring af fremtidige
pengestrgmme, indregnes i egenkapitalen, i det omfang betingelserne herfor er opfyldt. Vaerdireguleringerne
indregnes i en dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig sikring indtil den sikrede transaktion realiseres eller
sikringsforholdet ophgarer eller nedjusteres. Ved realisation indregnes den akkumulerede vaerdi af
sikringsinstrumentet sammen med den sikrede transaktion i resultatopggrelsen, medmindre
sikringstransaktionen resulterer i indregning af et ikke-finansielt aktiv eller en ikke-finansiel forpligtelse. | sa
fald overfares belgbet fra egenkapitalen til kostprisen eller den regnskabsmaessige vaerdi pa dette aktiv eller
forpligtelse.
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Safremt et sikringsforhold helt eller delvist ikke laengere er effektivt, overfares den akkumulerede vaerdi i
egenkapitalen helt eller forholdsmaessigt til de finansielle poster i resultatopggrelsen. Her indregnes ogsa
a@ndringer i dagsvaerdien pa afledte finansielle instrumenter, som selskabet skulle vaelge ikke at henfare til
regnskabsmaessig sikring. Der indregnes skat af bevaegelser pa sikringsreserven, som overfgres til skat i
resultatopgerelsen i takt med at reserven oplgses.
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