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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 for

Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers SV, den 17. september 2020

Direktion

Jan Jensen

Bestyrelse

Lone Gravesen Jensen Henrik Grønlund Jan Jensen
Formand
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S for regnskabs-

året 1. juli 2019 - 30. juni 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og

noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som

grundlag for vores konklusion.

Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift

Vi gør opmærksom på, at der er en væsentlig usikkerhed, der kan rejse tvivl om selskabets mulighed for

at fortsætte driften. Vi henviser til note 1 i årsregnskabet, hvor forudsætningerne for ledelsens vurdering

af going concern er beskrevet. Det er ledelsens vurdering, at de opstillede forudsætninger er realistiske,

hvorfor årsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsætning af virksomhedens

fortsatte drift. Vores konklusion er ikke modificeret vedrørende dette forhold.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig 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 årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-

over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for

vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-

gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet

eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang 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

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

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers SØ, den 17. september 2020

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jacob V. Kvist
statsautoriseret revisor
mne31400
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S

Bogensevej 2

8940 Randers SV

CVR-nr.: 28 10 09 14

Stiftet: 26. august 2004

Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

Bestyrelse Lone Gravesen Jensen, Formand

Henrik Grønlund

Jan Jensen

Direktion Jan Jensen

Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Bankforbindelse Sparekassen Vendsyssel

Advokatforbindelse Advokatfirmaet Cronwald

Modervirksomhed Holdingselskabet Bogensevej 2, Randers ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af investering i, udlejning af, køb og salg samt

administration af fast ejendom og anden dermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Der er usikkerhed omkring indregningen af værdien tilgodehavender hos tilknyttede selskaber, da

værdien heraf forudsætter fortsat drift i disse. Der er på grund af koncernens likviditetsmæssige situation

usikkerhed om den fortsatte drift i de tilknyttede selskaber. Det skyldes, at koncernselskaberne har

afgivet ulimiteret solidarisk selvskyldnerkaution for hinandens mellemværender med pengeinstitut. Hele

koncernens likviditetsmæssige situation er anspændt.

Det er en forudsætning for selskabets fortsatte drift, at kreditfaciliteterne fra selskabets og koncernens

pengeinstitut opretholdes samt at selskabets vurdering af verserende sager benævnt under

eventualforpligtelser i Jensen Byg, Randers ApS ikke ændres. Det er selskabets ledelses opfattelse, at så

længe der genereres positiv likviditet og resultater, vil engagementet kunne opretholdes. Der forventes

likviditetsoverskud i det kommende år. Skulle kreditfaciliteter mod forventning ikke kunne opretholdes,

vil det påvirke selskabets evne til at kunne fortsætte driften (going concern). På baggrund af ledelsens

vurdering er årsrapporten for 2019/20 aflagt med fortsat drift for øje.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 618.620 mod 677.369 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 1.118

mod 137.905 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Selskabet forventer et positivt resultat for det kommende regnskabsår.

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, der har væsentlig indflydelse på bedømmelse af

årsrapporten.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

Note 2019/20 2018/19

Bruttofortjeneste 618.620 677.369

Værdiregulering af investeringsejendomme 2.847 113.394

Driftsresultat 621.467 790.763

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 6.095 3.607

3 Øvrige finansielle omkostninger -626.134 -585.884

Resultat før skat 1.428 208.486

Skat af årets resultat -310 -70.581

Årets resultat 1.118 137.905

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.118 137.905

Disponeret i alt 1.118 137.905
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 30. juni

Aktiver

Note 2020 2019

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 11.862.250 11.362.250

Materielle anlægsaktiver i alt 11.862.250 11.362.250

Anlægsaktiver i alt 11.862.250 11.362.250

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 18.375 153.875

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 160.694 153.299

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 219.824 164.943

Tilgodehavender i alt 398.893 472.117

Omsætningsaktiver i alt 398.893 472.117

Aktiver i alt 12.261.143 11.834.367
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 30. juni

Passiver

Note 2020 2019

Egenkapital

5 Virksomhedskapital 500.000 500.000

6 Overført resultat -522.646 -523.764

Egenkapital i alt -22.646 -23.764

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 131.939 16.679

Hensatte forpligtelser i alt 131.939 16.679

Gældsforpligtelser

7 Gæld til realkreditinstitutter 4.350.212 4.592.472

8 Gæld til pengeinstitutter 4.850.000 4.850.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 9.200.212 9.442.472

Kortfristet del af langfristet gæld 238.006 210.381

Gæld til pengeinstitutter 636.634 703.997

Leverandører af varer og tjenesteydelser 16.000 16.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.921.820 1.340.013

Anden gæld 139.178 128.589

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.951.638 2.398.980

Gældsforpligtelser i alt 12.151.850 11.841.452

Passiver i alt 12.261.143 11.834.367

1 Usikkerhed om going concern

2 Usikkerhed ved indregning eller måling

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1. Usikkerhed om going concern

Det er en forudsætning for selskabets fortsatte drift, at kreditfaciliteterne fra selskabets og

koncernens pengeinstitut opretholdes samt at selskabets vurdering af verserende sager benævnt

under  eventualforpligtelser i Jensen Byg, Randers ApS ikke ændres. Det er selskabets ledelses

opfattelse, at så længe der genereres positiv likviditet og resultater, vil engagementet kunne

opretholdes. Der forventes likviditetsoverskud i det kommende år. Skulle kreditfaciliteter mod

forventning ikke kunne opretholdes, vil det påvirke selskabets evne til at kunne fortsætte driften

(going concern). På baggrund af ledelsens vurdering er årsrapporten for 2019/20 aflagt med fortsat

drift for øje.

2. Usikkerhed ved indregning eller måling

Der er usikkerhed omkring indregningen af værdien tilgodehavender hos tilknyttede selskaber, da

værdien heraf forudsætter fortsat drift i disse. Der er på grund af koncernens likviditetsmæssige

situation usikkerhed om den fortsatte drift i de tilknyttede selskaber. Det skyldes, at

koncernselskaberne har afgivet ulimiteret solidarisk selvskyldnerkaution for hinandens

mellemværender med pengeinstitut. Hele koncernens likviditetsmæssige situation er anspændt.

2019/20 2018/19

3. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 64.476 34.101

Andre finansielle omkostninger 561.658 551.783

626.134 585.884

30/6 2020 30/6 2019

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2019 11.248.856 10.845.800

Tilgang i årets løb 497.153 403.056

Kostpris 30. juni 2020 11.746.009 11.248.856

Regulering til dagsværdi 1. juli 2019 113.394 0

Årets regulering til dagsværdi 2.847 113.394

Regulering til dagsværdi 30. juni 2020 116.241 113.394

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2020 11.862.250 11.362.250
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastsatserne er fastsat på baggrund af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 7,4%

30/6 2020 30/6 2019

5. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. juli 2019 500.000 500.000

500.000 500.000

6. Overført resultat

Overført resultat 1. juli 2019 -523.764 -661.669

Årets overførte overskud eller underskud 1.118 137.905

-522.646 -523.764

7. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 4.588.218 4.802.853

Heraf forfalder inden for 1 år -238.006 -210.381

4.350.212 4.592.472

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 3.344.900 3.613.259

8. Gæld til pengeinstitutter

Gæld til pengeinstitutter i alt 4.850.000 4.850.000

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 4.850.000 4.850.000
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 4.588 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2020 udgør 11.862 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 8.303 t.kr. til sikkerhed for gæld til pengeinstitut.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

10. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for de tilknyttede virksomheders gæld til pengeinstitut. De tilknyttede

virksomheders gæld til pengeinstitut udgør pr. 30. juni 2020 i alt 16.440 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Holdingselskabet Bogensevej 2, Randers

ApS, CVR-nr. 35 63 02 44 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de

øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-

går af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo

vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler

for klasse C-virksomheder.

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.

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

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-

ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-

ler, tab på debitorer.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind

regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-

mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes

dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S solidarisk og ubegrænset over

for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden

for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling

af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle 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.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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