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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 for

Shopfitters Invest 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. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Trustrup, den 31. maj 2024

Direktion

Michael Gørup Jacobsen
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaveren i Shopfitters Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Shopfitters Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

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

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-

skabet 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 revisionsbevis 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 overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser 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 li-

kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores 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 konklu-

sion. 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 gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

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 den-

ne 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 kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion 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

usikkerhed 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 vores

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder 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 no-

teoplysningerne, 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 pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

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

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Grenaa, den 31. maj 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Bo Sønder Andersen
statsautoriseret revisor
mne35794
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Shopfitters Invest ApS

Århusvej 290

8570 Trustrup

CVR-nr.: 41 67 73 25

Stiftet: 11. september 2020

Regnskabsår: 1. januar 2023 - 31. december 2023

3. regnskabsår

Direktion Michael Gørup Jacobsen, Århusvej 290, 8570 Trustrup

Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Grønland 24

8500 Grenaa

Bankforbindelse Rønde Sparekasse, Hovedgaden 33, 8410 Rønde

Generalforsamling Ordinær generalforsamling afholdes 17. juni 2024, på selskabets

adresse.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af drift med fast ejendom, herunder investering

iudlejning af grunde og bygninger samt hermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 822 t.kr. mod -23 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 95

t.kr. mod -188 t.kr. sidste år. 

Årets resultat og den økonomiske udvikling levede op til ledelsens forventninger. Selskabet viser positivt

resultat for 2023, selvom ikke alle lejemål er udlejet på nuværende tidspunkt, grundet igangværende

renoveringer af ejendomme. Ledelsen forventer fremadrettet positive resultater, som vil retablere

egenkapitalen.

Kapitalberedskab:

Selskabet har indhentet finansiering via kapitalejer, som har givet tilsagn om at understøtte driften det

kommende år.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttofortjeneste 821.729 -22.818

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -64.965 0

Resultat før finansielle poster 756.764 -22.818

Andre finansielle indtægter 6.022 0

2 Øvrige finansielle omkostninger -619.144 -207.686

Resultat før skat 143.642 -230.504

Skat af årets resultat -48.227 42.658

Årets resultat 95.415 -187.846

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 95.415 0

Disponeret fra overført resultat 0 -187.846

Disponeret i alt 95.415 -187.846
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022

Anlægsaktiver

3 Grunde og bygninger 26.288.478 10.526.530

4 Materielle anlægsaktiver under udførelse og forudbetalinger for
materielle anlægsaktiver 0 475.000

5 Andre investeringsaktiver - Kunst/Malerier 117.000 117.000

Materielle anlægsaktiver i alt 26.405.478 11.118.530

6 Andre værdipapirer og kapitalandele 5.569.077 0

Finansielle anlægsaktiver i alt 5.569.077 0

Anlægsaktiver i alt 31.974.555 11.118.530

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 42.658

Periodeafgrænsningsposter 21.209 0

Tilgodehavender i alt 21.209 42.658

Likvide beholdninger 720.473 83.069

Omsætningsaktiver i alt 741.682 125.727

Aktiver i alt 32.716.237 11.244.257
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overført resultat -86.200 -181.615

Egenkapital i alt -46.200 -141.615

Gældsforpligtelser

7 Gæld til realkreditinstitutter 4.799.303 4.819.764

8 Gæld til pengeinstitutter 7.101.562 0

9 Deposita 36.240 36.240

10 Gæld til tilknyttede virksomheder 8.487.741 6.481.616

Langfristede gældsforpligtelser i alt 20.424.846 11.337.620

Kortfristet del af langfristet gæld 176.393 20.252

Leverandører af varer og tjenesteydelser 18.231 28.000

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 48.227 0

Anden gæld 11.973.240 0

Periodeafgrænsningsposter 121.500 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 12.337.591 48.252

Gældsforpligtelser i alt 32.762.437 11.385.872

Passiver i alt 32.716.237 11.244.257

1 Forudsætninger for fortsat drift

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

12 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 6.231 46.231

Årets overførte overskud eller underskud 0 -187.846 -187.846

Egenkapital 1. januar 2023 40.000 -181.615 -141.615

Årets overførte overskud eller underskud 0 95.415 95.415

40.000 -86.200 -46.200
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Forudsætninger for fortsat drift

Årets resultat og den økonomiske udvikling levede op til ledelsens forventninger. Selskabet viser

positivt resultat for 2023, selvom ikke alle lejemål er udlejet på nuværende tidspunkt, grundet

igangværende renoveringer af ejendomme. Ledelsen forventer fremadrettet positive resultater, som

vil retablere egenkapitalen.

Kapitalberedskab:

Selskabet har indhentet finansiering via kapitalejer, som har givet tilsagn om at understøtte driften

det kommende år.

2023 2022

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 269.997 80.309

Andre finansielle omkostninger 349.147 127.377

619.144 207.686

31/12 2023 31/12 2022

3. Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2023 10.526.530 939.080

Tilgang i årets løb 15.761.948 9.587.450

Kostpris 31. december 2023 26.288.478 10.526.530

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 26.288.478 10.526.530

4. Materielle anlægsaktiver under udførelse og

forudbetalinger for materielle anlægsaktiver

Kostpris 1. januar 2023 475.000 0

Tilgang i årets løb 0 475.000

Afgang i årets løb -475.000 0

Kostpris 31. december 2023 0 475.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 0 475.000
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023 31/12 2022

5. Andre investeringsaktiver - Kunst/Malerier

Kostpris 1. januar 2023 117.000 0

Tilgang i årets løb 0 117.000

Kostpris 31. december 2023 117.000 117.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 117.000 117.000

6. Andre værdipapirer og kapitalandele

Tilgang i årets løb 5.569.077 0

Kostpris 31. december 2023 5.569.077 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 5.569.077 0

7. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 4.819.763 4.840.016

Heraf forfalder inden for 1 år -20.460 -20.252

4.799.303 4.819.764

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 4.715.348 4.736.659

8. Gæld til pengeinstitutter

Gæld til pengeinstitutter i alt 7.257.495 0

Heraf forfalder inden for 1 år -155.933 0

7.101.562 0

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 4.296.024 0
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023 31/12 2022

9. Deposita

Deposita i alt 36.240 36.240

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Deposita i alt 36.240 36.240

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 36.240 36.240

10. Gæld til tilknyttede virksomheder

Gæld til tilknyttede virksomheder i alt 8.487.741 6.481.616

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Gæld til tilknyttede virksomheder i alt 8.487.741 6.481.616

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 8.487.741 6.473.476

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, 4.819 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 6.972 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 8.680 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-

brevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2023

udgør 12.725 t.kr.

12. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har et ikke indregnet udskudt skatteaktiv på kr.t. 23.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Shopfitters Holding

ApS, CVR-nr. 37100404, som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med

de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

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

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

12. Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

De sambeskattede virksomheders samlede, kente nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat fremgår

af årsregnskabet for administrationsselskabet.

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

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Shopfitters Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, 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 forplig

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i

hendhold til de indgåede kontrakter.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter. Erstatninger indregnes, når det er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil modtage

erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Afskrivninger

Afskrivninger indeholder årets afskrivninger på mindre nyanskaffelser.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Finan-

sielle poster omfatter renteomkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen 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

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

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

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Småaktiver med en forventet levetid under 3 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-

opgørelsen.

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 eller andre driftsomkostninger.

Materielle anlægsaktiver under udførelse

Materielle anlægsaktiver under udførelse måles og indregnes til de samlede afholdte omkostninger. Når

arbejdet er færdiggjort, overføres den samlede værdi til den relevante post under materielle anlægsakti-

ver.

Andre investeringsaktiver

Andre investeringsaktiver måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede

afskrivninger og nedskrivninger.

Da det ikke er muligt pålideligt at skønne en fremtidig værdiforringelse af andre investeringsaktiverne

eller muligt at fastsætte en brugstid, er restværdien fastsat lig med kostprisen, hvorfor der ikke afskrives

på andre investeringsaktiver.

Finansielle anlægsaktiver

Andre værdipapirer og kapitalandele

Andre værdipapirer, som ikke er børsnoterede, måles til kostpris. 
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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 og for betalte aconto-

skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-

dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

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

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser 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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