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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli
2016 - 30. juni 2017 for Unik Boligsalg A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2016 -
30. juni 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 3. november 2017

Direktion

Christian Roland Weber
direktør

Bestyrelse

Torben Lund
formand

Preben Løth Christensen Flemming Nielsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Unik Boligsalg A/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Unik Boligsalg A/S for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes ef-
ter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli
2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen 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 vor øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vor 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 årsregn-
skabet 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 årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-
klusion. 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 regn-
skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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 årsregnskabet, 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 vor konklusion. Risi-
koen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsent-
lig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

· Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

· Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

· Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet 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 vor revisionspå-
tegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke
er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er
opnået frem til datoen for vor 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 årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet 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
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-
et væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 3. november 2017

TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 16 85 04

Ulrik Dyreby Kock
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Unik Boligsalg A/S
Vesterbrogade 12
1620 København V

CVR-nr.: 35 24 46 62
Regnskabsperiode: 1. juli 2016 - 30. juni 2017
Stiftet: 14. maj 2013
Regnskabsår: 4. regnskabsår
Hjemsted: København

Bestyrelse Torben Lund, formand
Preben Løth Christensen
Flemming Nielsen

Direktion Christian Roland Weber, direktør 

Revision TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Vester Voldgade 107
1552  København V

Pengeinstitut Sydbank A/S
Kgs. Nytorv 30
1050 København K
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive ejendomsformidlingsvirksomhed under et særligt udviklet
boligsalgskoncept i et nært forbundet samarbejde med ejendomsadministratorer.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2016/17 udviser et underskud på kr. 394.723, og selskabets balance pr.
30. juni 2017 udviser en egenkapital på kr. 495.480.

Selskabet har i regnskabsåret foretaget kapitalforhøjelse på nominel DKK 1.270.000, der er tilvejebragt
ved henholdsvis kontantindskud og gældskonvertering.

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

Årsrapporten for Unik Boligsalg A/S for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Årsrapporten for 2016/17 er aflagt i danske kroner.

Ændring i anvendt regnskabspraksis
Årsregnskabsloven er ændret, så der skal etableres en reserve under egenkapitalen benævnt "Reserve
for udviklingsomkostninger". Reserven skal til enhver tid svare til de aktiverede udviklingsomkostninger,
herunder vedrørende færdiggjorte udviklingsprojekter.

Som følge heraf er anvendt regnskabspraksis ændret på følgender områder:

- Aktiverede udviklingsomkostninger er præsenteret som en særlig reserve under egenkapitalen.
Tidligere blev aktiverede udviklingsomkostninger ikke bundet på en særskilt reserve under
egenkapitalen.

Ændringen af ovenstående regnskabspraksis foretages efter overgangsbestemmelserne til
årsregnskabsloven. Dermed er det kun udviklingsomkostninger, der indregnes fra og med 1. juli 2016,
der bindes på den særskilte reserve under egenkapitalen.

Anvendelsen af overgangsbestemmelsen medfører, at præsentation af "reserven for
udviklingsomkostninger" ikke er medtaget sidste år. Der er således ingen ændringer til
sammenligningstallene.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
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Anvendt regnskabspraksis

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til hjælpematerialer og andre eks-
terne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter ved salg af varer, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har
fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former
for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Omkostninger til hjælpematerialer
Omkostninger til hjælpematerialer indeholder det forbrug af hjælpematerialer, der er anvendt for at
opnå årets nettoomsætning.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle anlægsaktiver og lignende.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab på debitorer m.v.

Småaktiver med en kostpris på under kr. 13.200 omkostningsføres i anskaffelsesåret.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtag-
ne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti-
ver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Udviklingsprojekter
Udviklingsomkostninger omfatter omkostninger, gager og afskrivninger, der direkte og indirekte kan
henføres til udviklingsaktiviteter. 

Udviklingsprojekter, der er indregnet i balancen, måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af-og
nedskrivninger.

Efter færdiggørelsen af udviklingsarbejdet afskrives udviklingsomkostninger lineært over den vurderede
økonomiske brugstid. Afskrivningsperioden udgør sædvanligvis 5 år.

Fortjeneste og tab ved salg af udviklingsprojekter, patenter og licenser opgøres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter, henholdsvis andre drifts-
omkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

10



Unik Boligsalg A/S Årsrapport 2016/17

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rørende efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital
Reserve for udviklingsomkostninger
Reserve for udviklingsomkostninger i selskabets årsregnskab omfatter den regnskabsmæssige værdi af
aktiverede udviklingsprojekter under immaterielle anlægsaktiver.

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 betal-
te acontoskatter.

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, må-
les til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Even-
tuelle 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. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på eg-
enkapitalen.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, må-
les til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse
1. juli 2016 - 30. juni 2017

Note 2016/2017 2015/2016

Bruttofortjeneste 1.349.417 2.113.641

Personaleomkostninger 1 -1.650.453 -2.659.236

Resultat før af- og nedskrivninger -301.036 -545.595

Af- og nedskrivninger af immaterielle anlægsaktiver -272.029 -266.580

Resultat før finansielle poster -573.065 -812.175

Finansielle indtægter 2 152.500 0
Finansielle omkostninger 3 -3.482 -1.597

Resultat før skat -424.047 -813.772

Skat af årets resultat 4 29.324 213.476

Årets resultat -394.723 -600.296

Overført til/fra reservefond -237.500 0
Overført resultat -157.223 -600.296

-394.723 -600.296
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Balance pr. 30. juni 2017

Note 2016/17 2015/16
Aktiver

Færdiggjorte udviklingsprojekter 507.603 621.823

Immaterielle anlægsaktiver 5 507.603 621.823

Anlægsaktiver i alt 507.603 621.823

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 226.256 1.140.313
Andre tilgodehavender 41.601 68.114
Udskudt skatteaktiv 7 263.388 234.064
Periodeafgrænsningsposter 30.031 23.914

Tilgodehavender 561.276 1.466.405

Likvide beholdninger 675.727 687.033

Omsætningsaktiver i alt 1.237.003 2.153.438

Aktiver i alt 1.744.606 2.775.261
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Balance pr. 30. juni 2017

Note 2016/17 2015/16
Passiver

Selskabskapital 2.520.000 1.250.000
Reserve for udviklingsomkostninger 118.840 0
Overført resultat -2.143.360 -1.867.297

Egenkapital 6 495.480 -617.297

Anden gæld 0 993.406
Deposita 480.000 590.000

Langfristede gældsforpligtelser 8 480.000 1.583.406

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 0 810.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 92.974 103.940
Anden gæld 676.152 895.212

Kortfristede gældsforpligtelser 769.126 1.809.152

Gældsforpligtelser i alt 1.249.126 3.392.558

Passiver i alt 1.744.606 2.775.261
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Noter

2016/2017 2015/2016
1 Personaleomkostninger

Lønninger 1.541.911 2.475.249
Andre omkostninger til social sikring 22.857 37.374
Andre personaleomkostninger 85.685 146.613

1.650.453 2.659.236

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 3 6

Ifølge årsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktion og bestyrelse udeladt oplyst.

2 Finansielle indtægter
Andre finansielle indtægter 152.500 0

 152.500 0

3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 3.482 1.597

 3.482 1.597

4 Skat af årets resultat
Årets udskudte skat -39.326 -174.925
Regulering af udskudt skat tidligere år 10.002 -38.551

-29.324 -213.476

15



Unik Boligsalg A/S Årsrapport 2016/17

Noter

5 Immaterielle anlægsaktiver
Færdiggjorte

udviklingsproje
kter

Kostpris primo 1.338.398
Tilgang i årets løb 157.809

Kostpris ultimo 1.496.207

Af- og nedskrivninger primo 716.575
Årets afskrivninger 272.029

Af- og nedskrivninger ultimo 988.604

Regnskabsmæssig værdi ultimo 507.603

Særlige forudsætninger vedrørende udviklingsprojekter og skatteaktiver
Virksomhedens færdiggjorte udviklingsprojekt vedrører udvikling af en ny national platform for
salg af andelsboliger. En særlig løsning som er fuld integreret med foreningshjemmeside systemet
Probo. Den nye forretningsmodel er tilsigtet det store og voksende marked for selvsalg, og services
for sælger og køber tilknyttet dertil. Unik Boligsalg A/S forventer at kunne betjene en stor andel af
dette marked og sælge en anden type mæglerservices baseret på denne nyskabende forretnings-
model, og derved øge virksomhedens omsætning og indtjening.

I takt med indtjeningen øges vil der løbende ske nedbringelse af selskabets skatteaktiv tilknyttet
fremførebare underskud jf. note 7.
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6 Egenkapital

Selskabskapita
l

Overkurs ved
emission

Reserve for
udviklingsomk

ostninger
Overført
resultat I alt

Egenkapital primo 1.250.000 0 0 -1.867.297 -617.297
Kontant kapitalforhøjelse 579.875 0 0 0 579.875
Gældskonvertering 690.125 237.500 0 0 927.625
Overførsler, reserver 0 0 0 -118.840 -118.840
Årets resultat 0 0 118.840 -157.223 -38.383
Overført fra overkurs ved emission 0 -237.500 0 0 -237.500

Egenkapital ultimo 2.520.000 0 118.840 -2.143.360 495.480

Selskabskapitalen består af 25.200 aktier à nominelt kr. 100kr. Ingen aktier er tillagt særlige
rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig således:

2016/17 2015/16 2014/15 2013/14
Selskabskapital primo 1.250.000 1.250.000 1.250.000 500.000
Tilgang i året 1.270.000 0 0 750.000

Selskabskapital 2.520.000 1.250.000 1.250.000 1.250.000
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2016/17 2015/16
7 Hensættelse til udskudt skat

Immaterielle anlægsaktiver 111.672 136.801
Skattemæssigt underskud -375.060 -370.865
Overført til udskudt skatteaktiv 263.388 234.064

0 0

Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 263.388 234.064

Regnskabsmæssig værdi 263.388 234.064

8 Langfristede gældsforpligtelser 
Gæld
primo

Gæld
ultimo

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Anden gæld 993.406 0 0 0
Deposita 590.000 480.000 0 0

1.583.406 480.000 0 0
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