
Malmø Invest ApS
Skovvejen 11, 8000 Aarhus C 

Årsrapport for 2018

CVR-nr. 34 71 03 41

Årsrapporten er fremlagt og
godkendt på selskabets ordi-
nære generalforsamling
den 10/5 2019

Poul Steffensen
Dirigent



Indholdsfortegnelse

Side

Påtegninger

Ledelsespåtegning 1

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 2

Selskabsoplysninger

Selskabsoplysninger 4

Årsregnskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2018 5

Balance 31. december 6

Noter til årsregnskabet 8



Ledelsespåtegning

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

2018 for Malmø Invest ApS.

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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2018.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 10. maj 2019

Direktion      

Leif Steffen Poul Steffensen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Malmø Invest ApS

Konklusion

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

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

31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for Malmø Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018, 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.

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.

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:
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 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.

 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.

Aarhus, den 10. maj 2019

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Kristian B. Lassen

statsautoriseret revisor

mne23430

Kasper Elkjær Nielsen

statsautoriseret revisor

mne34366
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Selskabsoplysninger

Selskabet Malmø Invest ApS

Skovvejen 11

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 34 71 03 41

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Aarhus

Direktion Leif Steffen

Poul Steffensen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2018

Note 2018

DKK

2017

DKK

Lejeindtægter og øvrige indtægter 6.482.675 5.987.049

Driftsomkostninger -1.428.778 -1.610.816

Andre eksterne omkostninger -373.966 -146.088

Bruttoresultat før værdireguleringer 4.679.931 4.230.145

Værdiregulering af investeringsaktiver 2 7.000.000 43.697

Bruttoresultat efter værdireguleringer 11.679.931 4.273.842

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -152.464 -77.904

Resultat før finansielle poster 11.527.467 4.195.938

Finansielle indtægter 3 80.364 617.955

Finansielle omkostninger 4 -2.502.743 -2.303.000

Resultat før skat 9.105.088 2.510.893

Skat af årets resultat 5 -2.004.091 -554.855

Årets resultat 7.100.997 1.956.038

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat 7.100.997 1.956.038

7.100.997 1.956.038
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2018

DKK

2017

DKK

Investeringsejendomme 7 121.800.000 114.800.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 792.527 851.340

Materielle anlægsaktiver 122.592.527 115.651.340

Kapitalandele i dattervirksomheder 8 40.000 0

Finansielle anlægsaktiver 40.000 0

Anlægsaktiver 122.632.527 115.651.340

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 199.423 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.720.364 0

Andre tilgodehavender 10.009 14.109

Periodeafgrænsningsposter 22.779 21.875

Tilgodehavender 2.952.575 35.984

Likvide beholdninger 103.395 37.791

Omsætningsaktiver 3.055.970 73.775

Aktiver 125.688.497 115.725.115
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2018

DKK

2017

DKK

Selskabskapital 2.082.000 2.082.000

Overført resultat 21.814.189 14.713.192

Egenkapital 9 23.896.189 16.795.192

Hensættelse til udskudt skat 3.705.801 2.105.648

Hensatte forpligtelser 3.705.801 2.105.648

Gæld til realkreditinstitutter 59.086.089 58.556.390

Deposita og forudbetalt leje 2.291.417 2.218.803

Langfristede gældsforpligtelser 10 61.377.506 60.775.193

Gæld til realkreditinstitutter 10 375.234 1.612.977

Kreditinstitutter 18.161.521 19.447.223

Leverandører af varer og tjenesteydelser 114.702 69.745

Gæld til tilknyttede virksomheder 10.224.400 7.527.500

Gæld til øvrige selskabsdeltagere 7.000.000 7.000.000

Selskabsskat 213.938 142.590

Anden gæld 605.217 213.605

Periodeafgrænsningsposter 13.989 35.442

Kortfristede gældsforpligtelser 36.709.001 36.049.082

Gældsforpligtelser 98.086.507 96.824.275

Passiver 125.688.497 115.725.115

Væsentligste aktiviteter 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 11

Anvendt regnskabspraksis 12
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Noter til årsregnskabet

1 Væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter har i regnskabsåret omfattet udlejning af fast ejendom.

2018

DKK

2017

DKK

2 Værdiregulering af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme 7.000.000 43.697

7.000.000 43.697

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 80.364 0

Andre finansielle indtægter 0 617.955

80.364 617.955

4 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 526.695 439.029

Andre finansielle omkostninger 1.976.048 1.863.971

2.502.743 2.303.000

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 403.938 326.590

Årets udskudte skat 1.600.153 228.265

2.004.091 554.855
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Noter til årsregnskabet

6 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

DKK

Kostpris 1. januar 929.244

Tilgang i årets løb 93.651

Kostpris 31. december 1.022.895

Ned- og afskrivninger 1. januar 77.904

Årets afskrivninger 152.464

Ned- og afskrivninger 31. december 230.368

Regnskabsmæssig værdi 31. december 792.527

7 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 105.863.177

Kostpris 31. december 105.863.177

Værdireguleringer 1. januar 8.936.823

Årets værdireguleringer 7.000.000

Værdireguleringer 31. december 15.936.823

Regnskabsmæssig værdi 31. december 121.800.000
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Noter til årsregnskabet

7 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Fastlæggelsen af dagsværdien er baseret på en afkastbaseret

model og ledelsen anvender regnskabsmæssige skøn i forbindelse med fastlæggelse af dagsværdien. Anvendel-

sen af regnskabsmæssige skøn medfører, at der er en vis usikkerhed i opgørelsen af dagsværdien. Dagsvær-

dien er opgjort på baggrund af forudsætninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen re-

vurderer løbende forudsætningerne og eventuelle ændringer heri afspejles i dagsværdien. De væsentligste for-

udsætninger, som er anvendt ved fastlæggelsen af dagsværdien, er oplyst nedenfor:

2018

DKK

2017

DKK

      Stigning i markedsleje 1,2 % 1,6 %

      Forventet tomgangsleje i % af lejeindtægterne 0,0 % 0,0 %

      Ændring i driftsomkostninger 1,2 % 1,6 %

      Afkastkrav, boligejendomme i Aarhus 4,1 % 4,4 %

      Afkastkrav, boligejendomme i Fredericia 5,8 % 5,8 %

      Afkastkrav, kontor- og boligejendomme i Aarhus C 3,6 % -

      Afkastkrav, butiks- og kontorejendomme i Silkeborg 6,4 % -

8 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. januar 0 0

Tilgang i årets løb 40.000 0

Kostpris 31. december 40.000 0

Værdireguleringer 1. januar 0 0

Værdireguleringer 31. december 0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 40.000 0

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted

Stemme- og

ejerandel

Ejendomsselskabet Fyensgade 60 ApS Aarhus %80
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Noter til årsregnskabet

9 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 2.082.000 14.713.192 16.795.192

Årets resultat 0 7.100.997 7.100.997

Egenkapital 31. december 2.082.000 21.814.189 23.896.189

10 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2018

DKK

2017

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 56.171.982 51.401.372

Mellem 1 og 5 år 2.914.107 7.155.018

Langfristet del 59.086.089 58.556.390

Inden for 1 år 375.234 1.612.977

59.461.323 60.169.367

Deposita og forudbetalt leje

Mellem 1 og 5 år 2.291.417 2.218.803

Langfristet del 2.291.417 2.218.803

Inden for 1 år 0 0

2.291.417 2.218.803
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Noter til årsregnskabet

2018

DKK

2017

DKK

11 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter:

Investeringsejendomme til en samlet regnskabsmæssig værdi af 121.800.000 114.800.000

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for datterselskabets gæld til kreditinstitutter:

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 40.000 0

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens sel-

skaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.

Selskabet har stillet solidarisk selvskyldnerkaution for koncernselskaber.
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Malmø Invest ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2018 er aflagt i DKK.

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 forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en

finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-

ringerne direkte på egenkapitalen.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen,

måles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for til-

godehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkost-

ninger.
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter og øvrige indtægter

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger indeholder omkostninger vedrørende selskabets ejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder administrationsomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

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 årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørel-

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

henføres til egenkapitaltransaktioner.

Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne, danske virksomheder. Skatteeffekten af sambeskat-

ningen med dattervirksomhederne fordeles på såvel overskuds- som underskudsgivende danske virksom-

heder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige

underskud).
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme og øvrige materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Dagsværdien for investeringsejendomme er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjælp af en afkastbaseret

model, hvor de forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år sammen med en afkastgrad dan-

ner grundlag for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budget for

det kommende år. Der er i budgettet taget højde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedlige-

holdelse og administration mv. De budgetterede pengestrømme divideres med den skønnede afkastgrad,

hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer.

Øvrige materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi, fordeles lineært over

aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Restværdien er fastsat til DKK 0.

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indika-

tion af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder måles til kostpris. I tilfælde, hvor kostprisen overstiger genindvindings-

værdien, nedskrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket nor-

malt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening 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 eller i egenkapitalen, når den udskudte skat ved-

rører poster, der er indregnet i egenkapitalen.

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.
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle gældsforpligtelser

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

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter

i de efterfølgende regnskabsår.

17


