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Virksomhedsoplysninger 
Virksomhedsoply sninger 

Virksomhed 

KG Ejendomme ApS 

Fortevej 84 A 

8240 Risskov 

CVR-nr.: 28281560 

Hjemsted: Aarhus 

Regnskabsår: 01.01.2018 - 31.12.2018 

Direktion 

Klaus Gad 

Revisor 

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

City Tower, Værkmestergade 2 

8000 Aarhus C 
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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2018 - 

31.12.2018 for KG Ejendomme ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

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

og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2018 - 31.12.2018. 

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

gen omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

Aarhus, den 20.05.2019 

Direktion 

Klaus Gad 
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet 
gennemgang 
Den uafhængige rev isors erk læring om udv idet gennemgang 

Til kapitalejerne i KG Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for KG Ejendomme ApS for regnskabsåret 

01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, her-

under anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

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

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-

teter for regnskabsåret 01.01.2018 - 31.12.2018 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 

beskrevet 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 

henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis 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 overensstem-

melse 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 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 selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 

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 der-

udover 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 supple-

rende 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. 
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet 
gennemgang 

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 ledelsesberet-

ningen 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 fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

Aarhus, den 20.05.2019 

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr. 33963556 

Michael Bach 

statsautoriseret revisor 

MNE-nr. mne19691 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Selskabets formål er at besidde aktier og anparter i andre selskaber samt opkøb af ejendomme til vide-

resalg.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Der har været et overskud på 7.556 t.kr. for regnskabsåret. Ledelsen vurderer resultatet som tilfreds-

stillende.  

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 2018 
Resultatopgøre lse for 2018 

Note

2018

kr.

2017

kr.

Bruttofortjeneste/tab (285.230) 24.293 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 426.000 

Driftsresultat (285.230) 450.293 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4.758.671 14.574.532 

Indtægter af kapitalandele i associerede 

virksomheder 3.038.828 209.080 

Indtægter af andre finansielle anlægsaktiver 297.164 423.809 

Andre finansielle indtægter 2 60.747 13.700 

Andre finansielle omkostninger 3 (466.405) (564.830)

Resultat før skat 7.403.775 15.106.584 

Skat af årets resultat 4 152.020 44.854 

Årets resultat 7.555.795 15.151.438 

Forslag til resultatdisponering 

Overført til reserve for nettoopskrivning efter indre 

værdis metode 0 14.783.612 

Overført resultat 7.555.795 367.826 

7.555.795 15.151.438 



KG Ejendomme ApS 7 

Balance pr. 31.12.2018 
Balance pr. 31.12.2018 

Note

2018

kr.

2017

kr.

Investeringsejendomme 4.641.060 4.641.060 

Materielle anlægsaktiver 5 4.641.060 4.641.060 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 45.699.817 49.591.146 

Kapitalandele i associerede virksomheder 16.470.427 18.642.099 

Andre værdipapirer og kapitalandele 3.202.250 2.525.613 

Andre tilgodehavender 3.060.000 0 

Finansielle anlægsaktiver 6 68.432.494 70.758.858 

Anlægsaktiver 73.073.554 75.399.918 

Andre tilgodehavender 24.027 176.699 

Tilgodehavende selskabsskat 0 728.387 

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 632.126 24.077 

Tilgodehavender 656.153 929.163 

Likvide beholdninger 4.596.520 246.291 

Omsætningsaktiver 5.252.673 1.175.454 

Aktiver 78.326.227 76.575.372 
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Balance pr. 31.12.2018 

Note

2018

kr.

2017

kr.

Virksomhedskapital 125.000 125.000 

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis 

metode 29.515.798 35.718.299 

Overført overskud eller underskud 26.159.901 12.401.605 

Egenkapital 55.800.699 48.244.904 

Udskudt skat 92.000 92.000 

Hensatte forpligtelser 92.000 92.000 

Anden gæld 0 6.937.497 

Langfristede gældsforpligtelser 0 6.937.497 

Bankgæld 7.561.264 7.356.840 

Deposita 31.000 21.000 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 7.800 7.800 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 50.000 5.000 

Gæld til tilknyttede virksomheder 611.786 0 

Skyldige sambeskatningsbidrag 480.106 607.610 

Anden gæld 7 13.691.572 13.302.721 

Kortfristede gældsforpligtelser 22.433.528 21.300.971 

Gældsforpligtelser 22.433.528 28.238.468 

Passiver 78.326.227 76.575.372 

Personaleomkostninger 1

Eventualforpligtelser 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgørelse for 2018 
Egenkapita lopgørelse fo r 2018 

Virksom-

hedskapital

kr.

Reserve for 

netto-

opskrivning 

efter indre 

værdis metode

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

I alt

kr.

Egenkapital 

primo 125.000 35.718.299 12.401.605 48.244.904 

Overført til 

reserver 0 (6.202.501) 0 (6.202.501)

Årets resultat 0 0 13.758.296 13.758.296 

Egenkapital 

ultimo 125.000 29.515.798 26.159.901 55.800.699 
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Noter 
Noter 

2018 2017

1. Personaleomkostninger 

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 
# 

0 

2018

kr.

2017

kr.

2. Andre finansielle indtægter 

Finansielle indtægter fra associerede virksomheder 0 12.945 

Renteindtægter i øvrigt 60.000 755 

Øvrige finansielle indtægter 747 0 

60.747 13.700 

2018

kr.

2017

kr.

3. Andre finansielle omkostninger 

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 4.195 0 

Renteomkostninger i øvrigt 228.660 306.491 

Øvrige finansielle omkostninger 233.550 258.339 

466.405 564.830 

2018

kr.

2017

kr.

4. Skat af årets resultat 

Ændring af udskudt skat 0 92.000 

Refusion i sambeskatning (152.020) (136.854)

(152.020) (44.854)
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Noter 

Investe-

rings-

ejendomme

kr.

5. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 3.648.560 

Kostpris ultimo 3.648.560 

Af- og nedskrivninger primo (4.769)

Af- og nedskrivninger ultimo (4.769)

Dagsværdireguleringer primo 997.269 

Dagsværdireguleringer ultimo 997.269 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 4.641.060 

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdi er vurderet udfra faktisk salgspris af sammen-

lignelige ejendomme.  



KG Ejendomme ApS 12 

Noter 

Kapital-

andele i 

tilknyttede 

virk-

somheder

kr.

Kapital-

andele i 

associerede 

virk-

somheder

kr.

Andre værdi-

papirer og 

kapital-

andele

kr.

Andre 

tilgode- 

havender

kr.

6. Finansielle 

anlægsaktiver 

Kostpris primo 13.961.947 18.552.999 2.105.000 0 

Tilgange 100.000 39.500 379.473 3.060.000 

Kostpris ultimo 14.061.947 18.592.499 2.484.473 3.060.000 

Opskrivninger primo 35.629.199 89.100 420.613 0 

Andel af årets resultat 4.805.407 3.039.207 0 0 

Udbytte (8.749.248) (5.250.000) 0 0 

Dagsværdireguleringer 0 0 297.164 0 

Opskrivninger ultimo 31.685.358 (2.121.693) 717.777 0 

Nedskrivninger af goodwill (47.488) (379) 0 0 

Nedskrivninger ultimo (47.488) (379) 0 0 

Regnskabsmæssig værdi 

ultimo 45.699.817 16.470.427 3.202.250 3.060.000 

Goodwill eller negativ 

goodwill indregnet i 

regnskabsperioden 190.028 - - -

Hjemsted 

Rets- 

form 

Ejer-

andel

%

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter: 

Langelinieparken Holding A/S Aarhus A/S 70,0 

WG 11 ApS Aarhus ApS 100,0 
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Noter 

Hjemsted 

Rets- 

form 

Ejer-

andel

%

Kapitalandele i associerede virksomheder omfatter: 

Ejendomsselskabet Studsgade 48 ApS Aarhus ApS 50,0 

Peter Sabro 2014 Holding ApS Aarhus ApS 50,0 

Trøjborgvej 74 ApS Aarhus ApS 29,0 

Bota Invest ApS Aarhus ApS 50,0 

Trøjborg Almene Bolig ApS Aarhus ApS 29,0 

2018

kr.

2017

kr.

7. Anden gæld 

Skyldige renter 0 146.362 

Anden gæld i øvrigt 13.691.572 13.156.359 

13.691.572 13.302.721 

Anden gæld består af gæld til Advokatanpartsselskabet KG 

8. Eventualforpligtelser 

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet hæfter derfor i henhold til sel- 

skabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2015 for indkomstskatter mv. for de sambe- 

skattede selskaber og fra og med 15. februar 2015 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde 

kildeskat på renter, royalties og udbytter for disse selskaber.  

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
Til sikkerhed for bankgæld i associerede virksomheder er anparter i associerede virksomheder pantsat. 

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte associerede virksomheder udgør 16.470 t.kr. 

Til sikkerhed for langfristet anden gæld er aktier i associerede virksomheder pantsat. Den regnskabs-

mæssige værdi af pantsatte aktier udgør 16.470 t.kr. 
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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.  

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år, dog er enkelte poster ændret ved 

reklassifikation.  

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.  

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger.  

Nettoomsætning 

Nettoomsætning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgørelsen, når levering til køber har fundet 

sted. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til 

dagsværdien af det fastsatte vederlag.  

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens 

investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til dagsværdi.  

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, her-

under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje 

i regnskabsåret, herunder ejendomsskatter og ejerforeningsbidrag.  

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte 

virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.  

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte 

associerede virksomheders resultat efter eliminering af interne avancer og tab.  

Indtægter af andre finansielle anlægsaktiver 

Indtægter af andre finansielle anlægsaktiver omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte 

virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab samt øvrige dagsværdireguleringer.  

Andre finansielle indtægter 

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

knyttede virksomheder, samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  

Andre finansielle omkostninger 

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

cierede virksomheder, 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.  

Balancen 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte 

ejendom vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på bag-

grund af beregnede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. 

Ved beregning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på 

tilsvarende ejendomme. Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode (equity-meto-

den). Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes regn-

skabsmæssige indre værdi med tillæg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet positiv og negativ goodwill og 

med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab. 

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt tilgode-

havende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre værdi, 

hvis det vurderes uerholdeligt. Hvis den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavendet, 

indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller 

faktisk forpligtelse til at dække den pågældende virksomheds forpligtelser. 

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdisponerin-

gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen. 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den 

regnskabsmæssige værdi.  

Kapitalandele i associerede virksomheder 

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode (equity-meto-

den). Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes regn-

skabsmæssige indre værdi med tillæg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet positiv og negativ goodwill og 

med fradrag eller tillæg af urealiserede, forholdsmæssige interne fortjenester og tab. 

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt tilgo-

dehavende hos disse virksomheder nedskrives med andelen af den negative indre værdi, hvis det vurderes 

uerholdeligt. Hvis den regnskabsmæssige, negative indre værdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det 

resterende beløb under hensatte forpligtelser, hvis der er en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække den 

pågældende associerede virksomheds forpligtelser. 

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdisponerin-

gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen. 

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den 

regnskabsmæssige værdi.  

Tilgodehavender 

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

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Andre værdipapirer og kapitalandele 

Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under finansielle anlægsaktiver omfatter unoterede 

værdipapirer, der måles til dagsværdi, hvilket svarer til indre værdi.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat 

af årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.  

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag 

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-

gjort som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemæssige 

underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i 

sambeskatningen.  

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.  

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.  

Andre finansielle forpligtelser 

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

Modtagne forudbetalinger fra kunder 

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-

punktet.  


