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 MØLLER & MADSEN 3 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 SELSKABSOPLYSNINGER 

  

   

  

 

 

Selskabet 100273 ApS 

Nygade 7A 1.mf. 

4200  Slagelse 

  

   CVR-nr.: 25 97 02 25 

  Kommune: Slagelse 

    

Direktion Jens Morten Hansen 

  

Pengeinstitut Danske Bank A/S 

Stændertorvet 5 

4000  Roskilde 

 

Revisor  Møller & Madsen 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

  Tjørne Allé 2  

  4200  Slagelse 
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 MØLLER & MADSEN 4 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 LEDELSESPÅTEGNING 

  

   

  

 

 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2018 for 

100273 ApS. 

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 

2018. 

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

omhandler. 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

 

Slagelse, den           /         2019 

 

Direktion 
 

 

 

 

   Jens Morten Hansen 
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 MØLLER & MADSEN 5 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

  

   

  

 

 

Til kapitalejeren i 100273 ApS 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for 100273 ApS for perioden 1. januar - 31. december 2018, der omfatter resul-

tatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregn-

skabsloven. 

 

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

le stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. decem-

ber 2018 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 revisi-

onspåtegningens 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 

regler og 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 nødven-

dig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser 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 selska-

bet, 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 fejlinformati-

on, 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 over-

ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, 

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

gelser 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 regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregn-

skabet. 
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 MØLLER & MADSEN 6 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

  

   

  

 

 

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

ligere 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 revisi-

onsbevis, 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, bevidste udeladelser, vildledning eller 
tilsidesættelse af intern kontrol. 

 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivite-

ten af selskabets interne kontrol. 

 

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmæssige 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 usikkerhed 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 revisionspåtegning gøre opmærksom på op-

lysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores kon-

klusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisions-
påtegning. 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 noteoplysnin-
gerne, 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. 
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 MØLLER & MADSEN 7 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

  

   

  

 

 

Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

 

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

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

 

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

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden op-

nået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
 

Vores ansvar er derudover 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 års-

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

fejlinformation i ledelsesberetningen. 

 

 

Slagelse, den       /        2019 

 

MØLLER & MADSEN 
REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB 

CVR-nr. 30 83 56 54 

 

 

 

 

Jacob Nissen Kronow 

registreret revisor 
mne35448 
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 MØLLER & MADSEN 8 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 LEDELSESBERETNING 

  

   

  

 

 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktivitet er investering i fast ejendom med henblik på udlejning. 

 

Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Selskabet har i januar 2018 afhændet kapitalandel i associ-

eret virksomhed.   

 

Der har ikke i øvrigt været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det 

kræver omtale i ledelsesberetningen.  
 

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.  

 

Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selska-

bets finansielle stilling. 
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 MØLLER & MADSEN 9 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 RESULTATOPGØRELSE 

 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018 

   

   

   

 2018 2017 

 

 

 Bruttofortjeneste  170.620 735.349 
   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  -125.000 228.031 
     

 Resultat før finansielle poster  45.620 963.380 
   Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder  0 1.058.535 
   Finansielle indtægter  62.343 0 
   Andre finansielle omkostninger  -100.751 -125.970 
     

 Resultat før skat  7.212 1.895.945 
   Skat af årets resultat  -1.968 -184.210 
     

 ÅRETS RESULTAT  5.244 1.711.735      

   

   Forslag til resultatdisponering  
   Årets nettoopskrivning efter den indre værdis metode  0 1.058.535 
   Overført resultat  5.244 653.200 
     

 DISPONERET I ALT  5.244 1.711.735      
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 MØLLER & MADSEN 10 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018 

 AKTIVER 

   

   

   

 2018 2017 

 

 

 2 Investeringsejendomme  5.375.000 5.500.000 
     

   Materielle anlægsaktiver  5.375.000 5.500.000 
     

   Kapitalandele i associerede virksomheder  0 3.117.153 
     

 Finansielle anlægsaktiver  0 3.117.153 
     

   ANLÆGSAKTIVER  5.375.000 8.617.153 
     

   Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  2.181 18.678 
   Andre tilgodehavender  3.179.496 0 
     

 Tilgodehavender  3.181.677 18.678 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  3.181.677 18.678      

 AKTIVER  8.556.677 8.635.831      
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 MØLLER & MADSEN 11 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018 

 PASSIVER 

   

   

   

 2018 2017 

 

 

   Virksomhedskapital  125.000 125.000 
   Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode  0 1.977.153 
   Overført resultat  3.515.010 1.532.613 
     

 3 EGENKAPITAL  3.640.010 3.634.766 
     

   Hensættelse til udskudt skat  215.544 236.500 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  215.544 236.500 
     

   Prioritetsgæld  3.406.285 3.535.685 
   Kreditinstitutter  0 18.700 
   Deposita  191.266 206.881 
     

 4 Langfristede gældsforpligtelser  3.597.551 3.761.266 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  127.400 261.444 
   Kreditinstitutter  44.198 69.680 
   Selskabsskat  22.924 57.728 
   Anden gæld  25.582 18.750 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  883.468 595.697 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  1.103.572 1.003.299 
     

   GÆLD  4.701.123 4.764.565 
     

 PASSIVER  8.556.677 8.635.831      

   

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 MØLLER & MADSEN 12 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 NOTER 

  

   

   

 

 

 1 Personaleomkostninger  

   

Selskabet har ingen ansatte ud over direktionen. Direktionen modtager ikke vederlag.  
 

   

 Investerings- 
 ejendomme 
 2 Materielle anlægsaktiver  

   

 Kostpris, primo  4.629.282 
   

 Kostpris ultimo  4.629.282 
   

 Opskrivninger, primo  870.718 
 Årets opskrivninger  -125.000 
   

 Opskrivninger 31. december 2018  745.718 
   

   5.375.000    

 
Selskabets investeringsejendomme består af 1 boligejendom centralt beliggende i Korsør, 1 boligejen-

dom centralt beliggende i Skælskør. Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabs-

praksis, målt til dagsværdi ved anvendelsen af de afkastbaserede model.  

 

Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:  

- Boligejendomme beliggende i Korsør 7,25% 

- Boligejendomme beliggende i Skælskør 8,50% 

 

En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% - point vil reducere den samlede dagsværdi med 

t.kr. 315.  

 
Der er anvendt følgende væsentlige forudsætninger ved dagsværdimålingen:  

- For boligejendommen i Korsør er forudsat, at ejendommen udlejes fuldt ud til en leje svarende til den 

nuværende leje på i gennemsnit 713 kr./m2 

- For boligejendommen i Skælskør er forudsat, at ejendommen udlejes fuldt ud til en leje svarende til 

den nuværende leje på i gennemsnit 774 kr./m2 

 

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien. Seneste offentli-

ge ejendomsvurdering udgør kr. 4.900.000. 
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 MØLLER & MADSEN 13 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 NOTER 

  

   
   Forslag til 
   resultat-  
 Primo Overførsel disponering Ultimo 
 

 

 3 Egenkapital  

   

 Virksomhedskapital  125.000 0 0 125.000 
 Reserve for nettoopskrivning 
 efter den indre værdis metode  1.977.153 -1.977.153 0 0 
 Overført resultat  1.532.613 1.977.153 5.244 3.515.010 
         

 3.634.766 0 5.244 3.640.010          

   

   

 

 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld 
 primo ultimo andel efter 5 år 
 4 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld  3.662.585 3.533.685 127.400 2.753.000 
 Kreditinstitutter  153.244 0 0 0 
 Deposita  206.881 191.266 0 191.266 
         

 4.022.710 3.724.951 127.400 2.944.266          

   

   

 

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

   

Prioritetsgæld nom. kr. 4.205.000 og med restgæld kr. 3.533.685 er sikret ved pant i ejendomme med 

regnskabsmæssig værdi pr. 31/12 2018 kr. 5.375.000. 

 

Til sikkerhed for bankgæld kr. 44.198 er deponeret ejerpantebrev nom. kr. 530.000 i ejendom med regn-

skabsmæssig værdi 31/12 2018 på kr. 1.900.000. 
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 MØLLER & MADSEN 14 

 Registreret Revisionsaktieselskab 

   

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

  

   

  

 

 

Årsregnskabet for 100273 ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.  

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 

 

Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 

resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, ned-
skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af be-

løb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 

aktivets værdi kan måles pålideligt. 

 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-

bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 

som beskrevet for hver enkelt. 

 

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

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

 

Resultatopgørelsen 
 

Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-

sten bruttofortjeneste. 

 

Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning, investeringsejendom-
menes driftsomkostninger, andre driftsindtægter samt andre eksterne omkostninger”. 
 

Nettoomsætning 
Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted 

inden årets udgang. Nettoomsætningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med 

salget. 

 
Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold til de indgåede kontrak-

ter.
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Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkredit-

lån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen m.v.  

 

Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i 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 poste-

ringer direkte på egenkapitalen.  

 

Balancen 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et even-

tuelt efterfølgende salg. 

 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 

baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 

 

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, 

hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekon-

trakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 
 

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 

ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendommene 

divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita. 

 

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investeringsejen-

domme". 

 

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 

 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder 
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhe-

dernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillæg 

af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller 

negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. 
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Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter 

den indre værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. 

 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien redu-

ceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 

 

Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 

 

Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskat-

ter. 

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørel-

se af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den 

planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 

den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller 

ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte 

nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 

 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 

gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af æn-

dringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 

Gældsforpligtelser 
Prioritetsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån 

svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelses-

tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelses-

tidspunktet. 

 

Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 

kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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