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Virksomhedsoplysninger 
Virksomhedsoply sninger 

Virksomhed 
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2300 København S 

CVR-nr.: 17858084 

Hjemsted: København 

Regnskabsår: 01.01.2016 - 31.12.2016 

Bestyrelse 

Søren Gjelstrup, formand 

Bo Rigmond Sattrup, næstformand 

Karsten Kronborg 

Direktion 

Karsten Kronborg, administrerende direktør 

Revisor 

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Weidekampsgade 6 

Postboks 1600 

0900 København C 
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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2016 

- 31.12.2016 for Kløvermarken A/S. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2016 - 31.12.2016. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 

omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

København, den 30.05.2017 

Direktion 

Karsten Kronborg 

administrerende direktør 

Bestyrelse 

Søren Gjelstrup Bo Rigmond Sattrup Karsten Kronborg 

formand næstformand 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Den uafhængige rev isors rev isionspåtegning 

Til kapitalejerne i Kløvermarken A/S 

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Kløvermarken A/S for regnskabsåret 01.01.2016 - 31.12.2016, der om-

fatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2016 - 

31.12.2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 

krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 

revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet 

i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere 

krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse 

krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 

konklusion. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-

gelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet 

på 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 gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. 

Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i 

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Dan-

mark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af 

besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis 

eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af 

årsregnskabet. 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 

skepsis under revisionen. Herudover: 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt 

opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen 

for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig 

fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, be-

vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om 

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-

kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til 

at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-

påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke 

er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der 

er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog 

medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteop-

lysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 

sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler 

i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 

opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 

årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet 

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

København, den 30.05.2017 

Deloitte 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr.: 33963556 

Kim Gerner 

statsautoriseret revisor 

 Ole Ørnstrup 

statsautoriseret revisor 



Kløvermarken A/S 6

Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedaktivitet er at eje og drive ejendomme samt udlejnings- og beslægtede aktiviteter.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Driftsresultatet blev et overskud på 1.747 t.kr. 

Årets resultat blev et overskud på 137 t.kr. 

Bestyrelsen finder årets resultat tilfredsstillende.  

Forventet udvikling 

Kløvermarken A/S forventer at realisere et resultat i 2017 i samme størrelsesorden som i 2016.  

Særlige risici 

Selskabets særlige driftsrisici knytter sig til evnen til at kunne fastholde og udbygge det københavnske er-

hvervsudlejningsmarked. Selskabet skal udvise fleksibilitet, så fokus til enhver tid er rettet mod den løn-

somme del af markedet. 

Selskabet er i et vist omfang eksponeret over for ændringer i renteniveauet.  

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 
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Resultatopgørelse for 2016 
Resultatopgøre lse for 2016 

Note

2016

kr.

2015

kr.

Bruttofortjeneste 2 4.268.399 3.523.170 

Distributionsomkostninger 1, 2 (152.137) (231.441)

Administrationsomkostninger 1, 2 (2.369.373) (1.860.799)

Driftsresultat 1.746.889 1.430.930 

Andre finansielle indtægter 3 37.613 3.000.000 

Nedskrivning af finansielle aktiver (263.333) 0 

Andre finansielle omkostninger 4 (1.007.495) (712.600)

Resultat før skat 513.674 3.718.330 

Skat af årets resultat 5 (377.100) (164.579)

Årets resultat 136.574 3.553.751 

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat 136.574 3.553.751 

136.574 3.553.751 



Kløvermarken A/S 8 

Balance pr. 31.12.2016 
Balance pr. 31.12.2016 

Note

2016

kr.

2015

kr.

Grunde og bygninger 33.876.614 34.515.479 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 77.589 114.449 

Materielle anlægsaktiver 6 33.954.203 34.629.928 

Andre tilgodehavender 3.485.433 4.208.333 

Udskudt skat 2.087.802 2.464.897 

Finansielle anlægsaktiver 5.573.235 6.673.230 

Anlægsaktiver 39.527.438 41.303.158 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 19.220 104.193 

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.333.807 7.663.807 

Andre tilgodehavender 302.301 231.184 

Tilgodehavender 7.655.328 7.999.184 

Likvide beholdninger 1.751.008 8.884 

Omsætningsaktiver 9.406.336 8.008.068 

Aktiver 48.933.774 49.311.226 
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Balance pr. 31.12.2016 

Note

2016

kr.

2015

kr.

Virksomhedskapital 10.000.000 10.000.000 

Overført overskud eller underskud 6.108.963 5.972.389 

Egenkapital 16.108.963 15.972.389 

Gæld til realkreditinstitutter 29.978.067 22.045.952 

Langfristede gældsforpligtelser 7 29.978.067 22.045.952 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 1.072.547 1.058.163 

Bankgæld 0 8.841.249 

Finansielle leasingforpligtelser 49.000 49.000 

Deposita 593.583 317.391 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 660.939 646.786 

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 23.588 

Anden gæld 470.675 356.708 

Kortfristede gældsforpligtelser 2.846.744 11.292.885 

Gældsforpligtelser 32.824.811 33.338.837 

Passiver 48.933.774 49.311.226 

Eventualforpligtelser 8

Nærtstående parter med bestemmende indflydelse 9
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Egenkapitalopgørelse for 2016 
Egenkapita lopgørelse fo r 2016 

Virksomheds-

kapital

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

I alt

kr.

Egenkapital primo 10.000.000 5.972.389 15.972.389 

Årets resultat 0 136.574 136.574 

Egenkapital ultimo 10.000.000 6.108.963 16.108.963 
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Noter 
Noter 

2016

kr.

2015

kr.

1. Personaleomkostninger 

Gager og lønninger 1.698.864 1.048.544 

Pensioner 45.174 54.348 

Andre omkostninger til social sikring 3.408 3.240 

Andre personaleomkostninger 137.590 181.637 

1.885.036 1.287.769 

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1 

2016

kr.

2015

kr.

2. Af- og nedskrivninger 

Afskrivninger på materielle anlægsaktiver 675.725 1.189.509 

675.725 1.189.509 

2016

kr.

2015

kr.

3. Andre finansielle indtægter 

Øvrige finansielle indtægter 37.613 3.000.000 

37.613 3.000.000 

2016

kr.

2015

kr.

4. Andre finansielle omkostninger 

Renteomkostninger i øvrigt 1.007.495 712.600 

1.007.495 712.600 

2016

kr.

2015

kr.

5. Skat af årets resultat 

Ændring af udskudt skat 377.100 164.579 

377.100 164.579 
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Noter 

Grunde og 

bygninger

kr.

Andre 

anlæg, 

drifts- 

materiel og 

inventar

kr.

6. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 45.590.000 195.442 

Kostpris ultimo 45.590.000 195.442 

Af- og nedskrivninger primo (11.074.521) (80.993)

Årets afskrivninger (638.865) (36.860)

Af- og nedskrivninger ultimo (11.713.386) (117.853)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 33.876.614 77.589 

Forfald inden 

for 12 

måneder

2016

kr.

Forfald inden 

for 12 

måneder

2015

kr.

Forfald efter 

12 måneder

2016

kr.

Restgæld 

efter 5 år

kr.

7. Langfristede 

gældsforpligtelser 

Gæld til 

realkreditinstitutter 
1.072.547 1.058.163 29.978.067 16.211.254 

1.072.547 1.058.163 29.978.067 16.211.254 

8. Eventualforpligtelser 

Der er tinglyst en hjemfaldsforpligtelse på ejendommen Kløvermarksvej 70, hvor Københavns Kommune har 

en tilbagekøbsret, der kan eksekveres i år 2052. Selskabet forventer på et tidspunkt at udnytte muligheden 

for at frikøbe grunden for en pris som fastsættes af Københavns Kommune. 

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Kronborg Holding ApS som administrationsselskab. Selska-

bet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2013 for ind-

komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forplig-

telser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambe-

skattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgår af administrationsselska-

bets årsregnskab.  
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Noter 

9. Nærtstående parter med bestemmende indflydelse 

RenHold A/S ejer alle aktier i virksomheden og har dermed bestemmende indflydelse på dette.  

Kronborg Holding ApS ejer alle aktier i RenHold A/S.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.  

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.  

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 

økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.  

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og for-

pligtelsens værdi kan måles pålideligt.  

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.  

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.  

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 

beløb, der vedrører regnskabsåret. 

Omregning af fremmed valuta 

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-

der, gældsforpligtelser og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, 

omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs 

og kursen på henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle 

poster.  

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller –tab omfatter nettoomsætning, produktionsomkostninger og andre driftsindtægter.  

Nettoomsætning 

Nettoomsætning vedrører primært lejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen 

vedrører.  

Produktionsomkostninger 

Produktionsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opnå regnskabsårets nettoomsætning. 

I produktionsomkostninger indgår direkte og indirekte omkostninger til løn og gager, leje og leasing samt af- 

og nedskrivninger på materielle anlægsaktiver, der indgår i produktionsprocessen. Endvidere indgår sæd-

vanlige nedskrivninger af lagerbeholdninger i posten.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Distributionsomkostninger 

Distributionsomkostninger omfatter omkostninger ved salg og distribution af virksomhedens produkter, her-

under reklameomkostninger, rejse- og repræsentationsomkostninger mv. samt afskrivninger.  

Administrationsomkostninger 

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger ved virksomhedens administrative funktioner, herunder 

løn og gager til medarbejdere i administration og ledelse, kontorholdsomkostninger, nedskrivninger af tilgo-

dehavender samt af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver, der benyttes i administrationen af virk-

somheden.  

Andre driftsindtægter 

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.  

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos til-

knyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af finansielle aktiver samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  

Nedskrivning af finansielle aktiver 

Nedskrivning af finansielle aktiver omfatter tab af finansielle aktiver i forbindelse med frasalg. 

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, 

amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv.  

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med 

den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 

posteringer direkte på egenkapitalen.  

Virksomheden er sambeskattet med moderselskabet og dets dattervirksomheder. Den aktuelle danske sel-

skabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld 

fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).  

Balancen 

Materielle anlægsaktiver 

Grunde og bygninger, produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til 

kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-

gøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.  



Kløvermarken A/S 16

Anvendt regnskabspraksis 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages 

lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Bygningen, Kløvermarksvej 30 år 

Særlige bygninger 4-6 år 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5-10 år 

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæs-

sige værdi.  

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den 

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-

regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 

skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.  

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.  

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der 

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 

prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og 

den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finan-

siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.  

Finansielle leasingforpligtelser 

Leasingforpligtelser vedrørende finansielt leasede aktiver indregnes i balancen som gældsforpligtelser og 

måles på tidspunktet for indgåelse af kontrakten til nutidsværdien af de fremtidige leasingydelser. Efter første 

indregning måles leasingforpligtelserne til amortiseret kostpris. Forskellen mellem nutidsværdien og den no-

minelle værdi af leasingydelserne indregnes i resultatopgørelsen over kontrakternes løbetid som en finansiel 

omkostning.  

Operationelle leasingaftaler 

Leasingydelser vedrørende operationelle leasingaftaler indregnes lineært i resultatopgørelsen over leasing-

perioden.  
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Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.  


