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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2016 for Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 21. marts 2017

Direktion

Mogens Poul Zinck

Bestyrelse

Mogens Poul Zinck Bo Visti Kristoffersen Jens Trabjerg

Jacob Fisker Michael Thornemann

Grundholm

Bent Roland Nielsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S

Konklusion

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

finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S for regnskabsåret 1. januar

- 31. december 2016, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis

(”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

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

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

visionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. 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 grund-

lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-

sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnået

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

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

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

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

nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-

ser eller fejl.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Ved udarbejdelsen af regnskabet 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 regnskabet 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 regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet 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

Danmark, 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

regnskabet.

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 regnskabet, 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 fejlinfor-

mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-

ladelser, 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 regn-

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

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-

bundet 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 oplysninger herom i regnskabet 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet 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.

Trekantområdet, den 21. marts 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Lars Almskou Ohmeyer

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S

Boeskærvej 11 A

7100 Vejle

CVR-nr.: 28 98 49 95

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Regnskabsår: 11. regnskabsår

Hjemstedskommune: Vejle

Bestyrelse Mogens Poul Zinck

Bo Visti Kristoffersen

Jens Trabjerg

Jacob Fisker

Michael Thornemann Grundholm

Bent Roland Nielsen

Direktion Mogens Poul Zinck

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Herredsvej 32

7100 Vejle

Advokat Codex Advokater

Damhaven 5B

7100 Vejle

5



Ledelsesberetning

Årsrapporten for Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse

med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er udlejningsvirksomhed, handel, investering og dermed beslægtet virksomhed.

Investering i ejendomme foretages med henblik på indtjening i form af lejeindtægter og kapitalgevinster.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på DKK 4.971.739, og selskabets balance pr. 31.

december 2016 udviser en egenkapital på DKK 20.038.981.

Selskabets resultat og økonomiske udvikling levede op til forventningerne og anses for tilfredsstillende.

Kapitalberedskabet

I lighed med tidligere år har selskabet opnået en aftale med de øvrige koncernforbundne selskaber om

opretholdelse af lån og tilsagn om fortsat finansiering de kommende 12 måneder. Støtten fra de

koncernforbundne selskaber i form af opretholdelse af lån og tilsagn om fortsat finansiering er imidlertid

betinget af, at de koncernforbundne selskaber kan overholde budgetterne for 2017, hvilket ledelsen finder

sandsynligt eksisterende lejekontrakter og øvrige forudsætninger taget i betragtning.

Usikkerhed ved indregning og måling

Egenkapitalen i virksomhederne, indregnet under kapitalandele i dattervirksomheder, påvirkes væsentligt

af værdiansættelsen af disse virksomheders beholdning af investeringsejendomme, der værdiansættes til

dagsværdi. Ledelsen har vurderet, at der knytter sig en vurderingsmæssig usikkerhed til værdiansættelsen

af ejendommene i datterselskaberne, og dermed til værdiansættelsen af kapitalandelen.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016

DKK

2015

DKK

Bruttotab -122.033 -91.204

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder 1 5.730.063 10.773.602

Finansielle indtægter 2 12.188 39.727

Finansielle omkostninger 3 -667.569 -635.912

Resultat før skat 4.952.649 10.086.213

Skat af årets resultat 4 19.090 0

Årets resultat 4.971.739 10.086.213

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 2.000.000

Overført resultat 4.971.739 8.086.213

4.971.739 10.086.213
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Balance 31. december

Note 2016

DKK

2015

DKK

Aktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder 5 34.050.265 25.504.793

Finansielle anlægsaktiver 34.050.265 25.504.793

Anlægsaktiver 34.050.265 25.504.793

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 416.361 0

Andre tilgodehavender 156.460 0

Selskabsskat 19.090 0

Tilgodehavender 591.911 0

Likvide beholdninger 29.087 2.777.612

Omsætningsaktiver 620.998 2.777.612

Aktiver 34.671.263 28.282.405

Passiver  

Selskabskapital 2.000.000 2.000.000

Overført resultat 18.038.981 10.503.920

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 2.000.000

Egenkapital 6 20.038.981 14.503.920

Hensættelser vedrørende kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 313.740

Hensatte forpligtelser 0 313.740

Gæld til tilknyttede virksomheder 14.601.032 13.433.495

Anden gæld 31.250 31.250

Kortfristede gældsforpligtelser 14.632.282 13.464.745

Gældsforpligtelser 14.632.282 13.464.745

Passiver 34.671.263 28.282.405

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 7
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

1 Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder

Andel af overskud i dattervirksomheder 6.519.138 11.732.201

Andel af underskud i dattervirksomheder -789.075 -958.599

5.730.063 10.773.602

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 12.188 39.536

Andre finansielle indtægter 0 191

12.188 39.727

3 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 667.533 635.912

Andre finansielle omkostninger 36 0

667.569 635.912

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -19.090 0

-19.090 0
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

5 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. januar 88.050.347 88.050.347

Kostpris 31. december 88.050.347 88.050.347

Værdireguleringer 1. januar -62.859.294 -76.881.228

Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 0 318.427

Årets resultat 5.730.063 13.193.507

Årets opskrivninger, netto 0 510.000

Årets regulering af sikringsinstrumenter til dagværdi 2.563.322 0

Værdireguleringer 31. december -54.565.909 -62.859.294

Kapitalandele med negativ indre værdi nedskrevet over tilgodehavender 565.827 0

Kapitalandele med negativ indre værdi overført til hensatte forpligtelser 0 313.740

Regnskabsmæssig værdi 31. december 34.050.265 25.504.793

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted Selskabskapital

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

01.09.05 Ejendom 10 A/S Vejle 1.000.000 %100 -565.827 -252.087

01.09.05 Ejendom 11 A/S Vejle 1.000.000 %100 1.125.075 103.553

01.09.05 Ejendom 12 A/S Vejle 1.150.000 %100 20.531.479 3.670.507

01.09.05 Ejendom 13 A/S Vejle 550.000 %100 12.393.711 2.745.078

Ældreboliger Jylland Holding ApS Vejle 5.000.000 %100 -2.334.003 -2.870.991

Ældreboliger Jylland ApS Vejle 5.000.000 %100 -2.134.167 -2.845.118
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Noter til årsregnskabet

6 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat

Foreslået udbyt-

te for regnskabs-

året I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 2.000.000 10.185.493 2.000.000 14.185.493

Nettoeffekt ved ændring af

regnskabspraksis 0 318.427 0 318.427

Korrigeret egenkapital 1. januar 2.000.000 10.503.920 2.000.000 14.503.920

Betalt ordinært udbytte 0 0 -2.000.000 -2.000.000

Øvrige egenkapitalbevægelser 0 2.563.322 0 2.563.322

Årets resultat 0 4.971.739 0 4.971.739

Egenkapital 31. december 2.000.000 18.038.981 0 20.038.981

Selskabskapitalen har udviklet sig således:

2016

DKK

2015

DKK

2014

DKK

2013

DKK

2012

DKK

Selskabskapital 1. januar 2.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000

Kapitalforhøjelse 0 0 0 0 0

Kapitalnedsættelse 0 -8.000.000 0 0 0

Selskabskapital 31.

december 2.000.000 2.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000
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Noter til årsregnskabet

7 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankgæld:

Selskabet har til sikkerhed for datterselskabet Ældreboliger Jylland ApS' mellemværende med pengeinstitut

stillet sikkerhed i anparterne i Ældreboliger Jylland Holding ApS.

Kautions- og garantiforpligtelser

Selskabet har overfor Realkredit Danmark A/S stillet selvskyldnerkaution (efterkaution) maksimeret til TDKK

2.500 til sikkerhed for BBO II A/S prioritetskredit.

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede beløb

for skyldig selskabsskat i koncernen udgør DKK 0. Koncernens selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske

kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og

kildeskatter kan medføre, at koncernens hæftelse udgør et større beløb.
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse

med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Årsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Ændring af regnskabspraksis

Datterselskaberne har implementeret ændringer til årsregnskabsloven, der trådte i kraft pr. 1. januar 2016,

jf. lov nr. 738 af 1. juni 2015. 

Som følge af ændringen til loven er anvendt regnskabspraksis for måling af gældsforpligtelser vedrørende

investeringsejendomme ændret. Gælden vedrørende investeringsejendomme er hidtil blevet målt til

dagsværdi, men måles fremadrettet til amortiseret kostpris. Med henblik på at sikre sammenligneligheden

er der foretaget tilpasning af sammenligningstal. 

Ændringen har medført en reducering af resultat for sidste år med TDKK 2.420. Egenkapitalen 1. januar

2016 er påvirket positivt med TDKK 318. 

Øvrige ændringer til årsregnskabsloven, der trådte kraft 1. januar 2016, har ikke påvirket selskabets

aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016, men alene medført yderligere oplysninger i

årsrapporten.

Koncernregnskab

Med henvisning til årsregnskabslovens § 110 udarbejdes der ikke koncernregnskab.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer 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 af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, 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

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

13



Noter, regnskabspraksis

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag

og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.

Herved fordeles kurstab og gevinst over løbetiden.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabsloven § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration og kontorhold mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året under posten ”Indtægter af

kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

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

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100 % ejede dattervirksomheder. Den danske selskabsskat fordeles mellem

de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten ”Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmæssige ejerandel

af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de identi-

ficerbare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet. 
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Noter, regnskabspraksis

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlægges via overskudsdisponerin-

gen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under egenkapitalen. Reserven

reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Har moderselskabet

en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-

pligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket

her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab

opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse 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 indtje-

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

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 ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-

skatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under finansiel-

le poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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