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Ecomentor

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for Kildeager

Ejendomsinvest ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et retvisende

billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktivite

ter for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022/23 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretningen om

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 19. december 2023

Direktion

Marc Schirakow Haldrup
Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaveren i Kildeager Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Kildeager Ejendomsinvest ApS for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 på

grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i over-

ensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International

Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code),

herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-

regnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-

tet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille

årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet

i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Kgs. Lyngby, den 19. december 2023

Ecomentor
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 32 21

Christian Agerholm
statsautoriseret revisor
mne34367
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kildeager Ejendomsinvest ApS

Lillevangsvej 49

Vindinge

4000 Roskilde

CVR-nr.: 40 91 61 80

Stiftet: 7. november 2019

Hjemsted: Roskilde

Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

Direktion Marc Schirakow Haldrup, Direktør

Revisor Ecomentor Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Engelsborgvej 31

2800 Kgs. Lyngby
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af ejendom og hermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 340.096 kr. mod 300.674 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

-480.079 kr. mod 108.432 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Årets resultat er negativt påvirket af nedskrivning af grunde og bygninger til genindvindingsværdi, jf. note 3.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Der henvises til note 2.

Kapitalberedskab

Pr. 30. juni 2023 er virksomhedens egenkapital negativ og virksomheden er hermed omfattet af Selskabslovens

regler om kapitaltab. Der henvises til omtalen i note 1.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets

finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

Note 2022/23 2021/22

Bruttofortjeneste 340.096 300.674

4 Personaleomkostninger 0 0

5 Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -639.705 -48.846

Driftsresultat -299.609 251.828

6 Øvrige finansielle omkostninger -149.239 -112.837

Resultat før skat -448.848 138.991

7 Skat af årets resultat -31.231 -30.559

Årets resultat -480.079 108.432

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 108.432

Disponeret fra overført resultat -480.079 0

Disponeret i alt -480.079 108.432
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2023 2022

Anlægsaktiver

Grunde og bygninger 3.800.000 4.439.705

Materielle anlægsaktiver i alt 3.800.000 4.439.705

Anlægsaktiver i alt 3.800.000 4.439.705

Omsætningsaktiver

Udskudte skatteaktiver 34.903 23.938

Tilgodehavender i alt 34.903 23.938

Likvide beholdninger 96.306 75.020

Omsætningsaktiver i alt 131.209 98.958

Aktiver i alt 3.931.209 4.538.663
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overført resultat -316.023 164.055

Egenkapital i alt -276.023 204.055

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 2.200.171 2.327.618

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.624.331 1.658.018

Selskabsskat 42.196 41.206

8 Langfristede gældsforpligtelser i alt 3.866.698 4.026.842

8 Kortfristet del af langfristet gæld 243.379 242.068

Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.000 12.000

Selskabsskat 41.206 25.764

Anden gæld 36.771 20.756

Periodeafgrænsningsposter 7.178 7.178

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 340.534 307.766

Gældsforpligtelser i alt 4.207.232 4.334.608

Passiver i alt 3.931.209 4.538.663

1 Kapitalberedskab

2 Usikkerhed ved indregning eller måling

3 Særlige poster

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. juli 2022 40.000 164.056 204.056

Årets overførte overskud eller underskud 0 -480.079 -480.079

40.000 -316.023 -276.023
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Noter

2022/23 2021/22

1. Kapitalberedskab

Pr. 30. juni 2023 er virksomhedens egenkapital negativ og virksomheden er hermed omfattet af

Selskabslovens regler om kapitaltab. Kapitaltabet er som følge af nedskrivning af værdien af grunde og

bygninger. Selskabet forventer, at egenkapitalen vil blive reetableret via fremtidig indtjening. Selskabets

moderselskab, Marc Haldrup ApS, har forpligtet sig til at tilføre tilstrækkelig likviditet til, at selskabet til

enhver tid kan opfylde sine forpligtelser overfor sine kreditorer frem til 1. juli 2024. Derudover har Marc

Haldrup ApS afgivet erklæring om, at selskabets tilgodehavende på i alt t.kr. 1.624 ikke skal indfries inden

for det kommende år. 

2. Usikkerhed ved indregning eller måling

Henset til det stigende renteniveau har selskabet i regnskabsåret gennemført en nedskrivningstest af

værdien af selskabets bolig udlejningsejendomme, der måles til kostpris fratrukket af- og nedskrivninger.

Selskabet har i den forbindelse modtaget input fra uafhængig ejendomsmægler med hensyn til afkastkrav

mv. samt tilgængelige markedsrapporter. Værdiansættelsen er baseret på det forventede budget for

2023/24 og der er anvendt et afkastkrav på 6,0%. Ledelsen skal gøre opmærksom på, at der som følge af

den generelle usikkerhed på ejendomsmarkedet er en usikkerhed forbundet med værdiansættelsen, og

dermed indregningen og målingen i årsregnskabet pr. 30. juni 2023.  

3. Særlige poster

Særlige poster omfatter væsentlige indtægter og omkostninger, der har en særlig karakter i forhold til virk-

somhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, såsom omkostninger til omfattende strukturering af pro-

cesser og grundlæggende strukturmæssige tilpasninger samt eventuelle afhændelsesgevinster og -tab i til-

knytning hertil, og som over tid har væsentlig betydning. I særlige poster indgår også andre væsentlige beløb

af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er årets resultat påvirket af nedskrivning af grunde og bygninger til

genindvindingsværdi.

Særlige poster for året er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgørelsen.
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Noter

3. Særlige poster (fortsat)

2022/23 2021/22

Omkostninger:

Nedskrivninger på anlægsaktiver 590.859 0

590.859 0

Særlige poster indgår på følgende linjer i årsregnskabet:

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -590.859 0

Resultat af særlige poster netto -590.859 0

4. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

5. Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Afskrivning på bygninger 48.846 48.846

Nedskrivning af værdi af grunde og bygninger 590.859 0

639.705 48.846

6. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 90.549 51.510

Andre finansielle omkostninger 58.690 61.327

149.239 112.837

7. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 42.196 41.206

Årets regulering af udskudt skat -10.965 -10.647

31.231 30.559
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Noter

8. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
30/6 2023

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

30/6 2023
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.330.075 129.904 2.200.171 1.708.170

Deposita 113.475 113.475 0 0

Gæld til tilknyttede
virksomheder 1.624.331 0 1.624.331 0

Selskabsskat 42.196 0 42.196 0

4.110.077 243.379 3.866.698 1.708.170

Gæld til tilknyttet virksomhed består af gæld til selskabets moderselskab, Marc Haldrup ApS.

Moderselskabet har overfor Nykredit A/S afgivet tilbagetrædelseserklæring for i alt t.kr. 1.000.

Moderselskabet kautionerer iøvrigt i forhold til gælden til Nykredit A/S.

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.330 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2023 udgør 3.800 t.kr.

10. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Marc Haldrup ApS, CVR-nr. 38386026, som er admini-

strationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samle-

de selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtel-

ser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at selskabets hæf-

telse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Kildeager Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-

ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virksomhe-

der.

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

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer af fi-

nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger,

nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige 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 akti

vets 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 be

skrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 eventuelle afdrag samt

tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. Herved fordeles

kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflægges,

og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

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 va-

lutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdireguleringerne direkte på egenkapita-

len i en dagsværdireserve.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valutakurs. For-

skellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsforpligtelsens opståen

eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkostninger.

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta måles til kursen på transaktionsdagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udenlandske tilknyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser anses for at være selvstæn-

dige enheder. Resultatopgørelserne omregnes til en gennemsnitlig valutakurs for måneden, og balanceposterne

omregnes til balancedagens valutakurser. Kursdifferencer, opstået ved omregning af udenlandske tilknyttede virk-

somheders egenkapital ved årets begyndelse til balancedagens valutakurser og ved omregning af resultatopgørelser

fra gennemsnitskurser til balancedagens valutakurser, indregnes direkte i egenkapitalen i dagsværdireserven i kon-

cernregnskabet. Dette gælder også kursdifferencer, som er opstået ved omregning af resultatopgørelser fra gen-

nemsnitskurser til balancedagens valutakurser.

Kursregulering af mellemværender med udenlandske tilknyttede virksomheder, der anses for en del af den samlede

investering i tilknyttede virksomheder, indregnes direkte i egenkapitalen i dagsværdireserven. Tilsvarende indregnes

valutakursgevinster og valutakurstab på lån og afledte finansielle instrumenter, som er indgået til kurssikring af

selvstændige udenlandske tilknyttede virksomheder, direkte i egenkapitalen.

Ved indregning af udenlandske tilknyttede virksomheder, der er integrerede enheder, omregnes monetære poster

til balancedagens kurs. Ikke-monetære poster omregnes til kursen på anskaffelsestidspunktet eller på tidspunktet

for efterfølgende op- eller nedskrivning af aktivet. Resultatopgørelsens poster omregnes til transaktionsdagens

kurs, idet poster afledt af ikke-monetære poster dog omregnes til historiske kurser for den ikke-monetære post.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning består primært af indtægter fra udlejning af ejendom, som indregnes i resultatopgørelsen i de

perioder, lejeindtægten vedrører.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab på debitorer vedligeholdelse m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social

sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Gennemsnitligt antal ansatte er opgjort efter ATP metoden.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-

nansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt

tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med

den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-føres til posteringer

direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen sambe-

skatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-

somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemæs-

sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger. Der afskri-

ves ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Afskriv-

ningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien

aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover som en æn-

dring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor

aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden på de enkel-

te bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og restværdi-

er:

Brugstid Restværdi

Bygninger 50 år 2.500.000 kr.

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultatopgørel-

sen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med fra-

drag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i re-

sultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse ud

over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe

af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssi-

ge værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkostninger ved

et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af akti

vet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består. 

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de

sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion vedrøren-

de skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Kildeager Ejendomsinvest ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn-

dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskatnings-

kredsen.

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 hen-

holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne avancer

og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, 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 bortset fra poster, der føres direkte på egenkapita-

len.
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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 mod-

regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-

ver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter 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 låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kurs-

regulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles

til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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