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LAROS EJENDOMME ApS

LEDELSESPÅTEGNING

Side 3

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. 
december 2023 for LAROS EJENDOMME 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 
1. januar - 31. december 2023.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus N, den 19. juni 2024

Direktion

Morten Holst Aaen
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LAROS EJENDOMME ApS

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG

Side 4

Til kapitalejerne i LAROS EJENDOMME ApS
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for LAROS EJENDOMME ApS for perioden 
1. januar - 31. december 2023, 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 selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af 
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens 
erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet 
gennemgang af årsregnskaber, 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 International Ethics Standards Board for 
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de 
yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske 
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

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 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne 
kontrol, som ledelsen anser 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 derudover 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.
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LAROS EJENDOMME ApS

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG

Side 5

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 
ledelsesberetningen 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 væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ry, den 19. juni 2024

Revision Ry & Hammel
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 26267439

Ole Martin Mikkelsen
Registreret Revisor
MNE nr.: mne6353

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

5
f7

c
4
b
y
Y

H
y
H

2
5
1
8
8

1
4

0
8



LAROS EJENDOMME ApS

LEDELSESBERETNING

Side 6

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået i investering og udlejning 
af ejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold
Der er ikke sket væsentlige ændringer i selskabets aktivitetsområder eller økonomiske forhold i 
regnskabsåret.

Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne 
påvirke selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer
Der forventes, at man vil kunne bevare det nuværende aktivitetsniveau.
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LAROS EJENDOMME ApS

RESULTATOPGØRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

2023 2022

Side 7

BRUTTOFORTJENESTE ......................................................... 913.477 729.970

1 Personaleomkostninger ............................................................ -299.105 -344.898
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlægsaktiver ........................................................................... -24.930 -24.930

Resultat af drift før dagsværdireguleringer .......................... 589.442 360.142

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ...................... 62.362 -107.618

DRIFTSRESULTAT .................................................................. 651.804 252.524

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder............... -311.915 2.369.470
Andre finansielle indtægter ....................................................... 85.807 953.397
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede
virksomheder ............................................................................ -157.099 -113.467
Andre finansielle omkostninger ................................................. -329.420 -615.914

RESULTAT FØR SKAT............................................................ -60.823 2.846.010

Skat af årets resultat ................................................................. -56.507 -104.814

ÅRETS RESULTAT.................................................................. -117.330 2.741.196

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Årets nettoopskrivning efter den indre værdis metode .............. -671.517 2.153.410
Overført resultat........................................................................ 554.187 587.786

DISPONERET I ALT................................................................. -117.330 2.741.196
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LAROS EJENDOMME ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
AKTIVER

2023 2022

Side 8

Grunde og bygninger ................................................................ 11.690.000 10.195.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar..................................... 99.720 124.650

Materielle anlægsaktiver ........................................................ 11.789.720 10.319.650

Kapitalandele i associerede virksomheder ................................ 8.051.793 8.703.309
Andre værdipapirer og kapitalandele......................................... 542.681 542.681

Finansielle anlægsaktiver ...................................................... 8.594.474 9.245.990

ANLÆGSAKTIVER .................................................................. 20.384.194 19.565.640

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser............................. 274.575 285.840
Tilgodehavender hos associerede virksomheder ...................... 2.728.709 2.649.232
Andre tilgodehavender.............................................................. 19.756 17.650

Tilgodehavender ..................................................................... 3.023.040 2.952.722

Likvide beholdninger .............................................................. 1.155.580 1.723.567

OMSÆTNINGSAKTIVER ......................................................... 4.178.620 4.676.289

AKTIVER .................................................................................. 24.562.814 24.241.929
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LAROS EJENDOMME ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
PASSIVER

2023 2022

Side 9

Virksomhedskapital................................................................... 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis
metode...................................................................................... 7.871.791 8.543.308
Overført resultat........................................................................ 3.656.527 3.102.340

2 EGENKAPITAL ........................................................................ 11.653.318 11.770.648

Hensættelse til udskudt skat ..................................................... 878.400 849.000

HENSATTE FORPLIGTELSER................................................ 878.400 849.000

Prioritetsgæld............................................................................ 7.282.018 7.354.408
Gæld til tilknyttede virksomheder .............................................. 4.167.754 3.292.687

Langfristede gældsforpligtelser ............................................ 11.449.772 10.647.095

Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser..................... 84.536 96.929
Kreditinstitutter.......................................................................... 0 271.747
Modtagne forudbetalinger fra kunder ........................................ 27.743 26.706
Leverandører af varer og tjenesteydelser.................................. 69.824 57.282
Gæld til kapitalinteresser........................................................... 241.646 238.811
Selskabsskat............................................................................. 27.107 110.814
Anden gæld .............................................................................. 130.468 172.897

Kortfristede gældsforpligtelser.............................................. 581.324 975.186

GÆLDSFORPLIGTELSER ...................................................... 12.031.096 11.622.281

PASSIVER ............................................................................... 24.562.814 24.241.929

3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38
4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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LAROS EJENDOMME ApS

NOTER

2023 2022

Side 10

1 Personaleomkostninger
Antal personer beskæftiget ....................................................... 1 1

Lønninger ................................................................................. 253.121 342.272
Pensioner ................................................................................. 42.000 0
Andre omkostninger til social sikring ......................................... 3.984 2.626

299.105 344.898

Forslag til
resultat-

Primo disponering Ultimo
2 Egenkapital

Virksomhedskapital............................................ 125.000 0 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre
værdis metode ................................................... 7.871.791 0 7.871.791
Overført resultat................................................. 3.102.340 554.187 3.656.527

11.099.131 554.187 11.653.318
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LAROS EJENDOMME ApS

NOTER

2023 2022

Side 11

3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38
Værdi ultimo indregnet i balancen

Dagsværdi investeringsejendomme ultimo................................ 11.690.000 10.195.000

11.690.000 10.195.000

Årets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgørelsen

Årets urealiseret gevinst af dagsværdi ...................................... 62.362 0

62.362 0

Årets urealiserede tab indregnet i resultatopgørelsen

Årets urealiserede tab af dagsværdi ......................................... 0 -107.618

0 -107.618

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen og hæfter solidarisk og 
ubegrænset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på 
renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Hæftelsen omfatter derudover 
eventualle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af 
ændringer til sambeskatningsindkomsten mv.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter tkr. 7.573 er der udstedet realkreditpantebrev 
med en nominel værdi på tkr. 7.367, der giver pant i investeringsejendomme, hvis 
regnskabsmæssige værdi udgør tkr. 11.690.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt tkr. 1.570, der giver pant i 
investeringsejendomme med en regnskabsmæssig værdi på tkr. 11.690. Ejerpantebrevene 
er fordelt på i alt tkr. 970 deponeret til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter, mens 
ejerpantebreve på i alt tkr. 600 henligger i selskabets besiddelse.
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LAROS EJENDOMME ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Side 12

GENERELT
Årsregnskabet for LAROS EJENDOMME ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

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

RESULTATOPGØRELSEN
Bruttofortjeneste
Generelt
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen fra salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgørelsen i takt med levering af 
tjenesteydelserne (leveringsmetoden). Nettoomsætningen måles til salgsværdien af det fastsatte 
vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på vegne af tredjemand samt med fradrag af rabatter.

Nettoomsætning omfatter derudover huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt 
med, at lejen optjenes i henhold til de indgåede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og 
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab 
på debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder 
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte associerede 
virksomheders resultater efter skat. 

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle 
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende 
værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og 
godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

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 posteringer direkte på egenkapitalen. 
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LAROS EJENDOMME ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Side 13

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede 
virksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen.

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster 
ved et eventuelt 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 lejekontrakter, 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 
investeringsejendomme".

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

Ejendommene fordeler sig med følgende afkastkrav:

Dagsværdi i 
tkr.

Andel af portefølje Ændring i værdi ved ændring 
af afkastkrav på +1%

Beboelsesejendom
Trekantområdet, afkastkrav 
5,50%

7.679 66% -1.134

Beboelses- og 
erhvervsejendom
Nordjylland, afkastkrav 8,00%

4.011 34% -430

Øvrige materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til 
kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører 
afskrivning.
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Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede 
brugstider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0

Aktiver med en kostpris på under kr. 32.000 pr. enhed indregnes som omkostninger i 
resultatopgørelsen i anskaffelsesåret. 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på 
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre 
driftsindtægter/andre driftsomkostninger.

Nedskrivning af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der 
er indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, 
gennemføres en nedskrivningstest til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsværdi. 

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af 
virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi metode og med tillæg eller fradrag af 
resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. 

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til kr. 0, og et 
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den 
negative indre værdi i det omfang, det vurderes som uerholdeligt. Såfremt den 
regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende 
beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk 
forpligtelse til at dække underbalancen i associerede virksomheder.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overføres under egenkapitalen til 
reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige 
værdi overstiger anskaffelsesværdien med fradrag af afskrivninger på goodwill.

Andre værdipapirer og kapitalandele
Andre værdipapirer, som består af værdipapirer optaget til handel på et reguleret marked, 
indregnes til Fondsbørsens salgsværdi på balancedagen.

Kapitalandele i unoterede selskaber indregnes i balancen til kostpris. I kostprisen indgår 
købsvederlaget opgjort til dagsværdi med tillæg af direkte købsomkostninger. I tilfælde, hvor 
kostprisen overstiger genindvindingsværdien, nedskrives til denne lavere værdi. Realiserede og 
urealiserede kursgevinster og -tab indregnes i resultatopgørelsen.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 
i associerede virksomheder.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i 
regnskabsmæssige skøn. 

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb. 

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag 
til udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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 acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort 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.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. 
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende 
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget 
afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris.
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Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de 
efterfølgende år.
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