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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden KULTORVET 13-15 INVEST ApS
  Lergravsvej 59
  2300 København S

  CVR-nr.: 36535644
  Hjemsted: København
  Stiftelsesdato: 6. februar 2015
  Regnskabsperiode: 1. juli 2024 - 30. juni 2025

Direktion ​​​Adam Nederby Falbert, Direktør

Revisor
DANSK REVISION SØBORG, STATSAUTORISERET
REVISIONSAKTIESELSKAB

  Generatorvej 8D
  2860 Søborg

Generalforsamling
Ordinær generalforsamling afholdes 29. december 2025 på
selskabets adresse.
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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 for
KULTORVET 13-15 INVEST ApS.
 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2024 - 30.
juni 2025.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København S, den 29. december 2025 

Direktion

Adam Nederby Falbert
Direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i KULTORVET 13-15 INVEST ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for KULTORVET 13-15 INVEST ApS for regnskabsåret 1.
juli 2024 - 30. juni 2025, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. 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. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsåret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 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 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
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.
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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.

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 væsentlig 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.

Søborg, den ​29. december 2025

DANSK REVISION SØBORG, STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 14649905

           

Thomas Ennistein
Statsautoriseret revisor
mne32161
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været at drive, investere i og handle
med fast ejendom samt hermed beslægtet virksomhed.
 

Usikkerhed ved indregning og måling
Investeringsejendom​
Selskabet investerer i investeringsejendomme, som måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte
ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede
nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.​

Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende
ejendomme. Der knytter sig naturligt en usikkerhed til fastsættelsen af afkastkravene. Da en ændring i
renten vil påvirke forrentningskravet som markedet måtte have til ejendomme, hvilket vil have en
afsmittende effekt på ejendomsværdien.​

Afkastkravet for selskabets ejendom udgør 4,00% pr. 30.06.2025.​

 

Kapitalberedskab
Hovedparten af selskabets gæld er til koncernforbundne selskaber og kapitalejere, som historisk har støttet
virksomheden økonomisk. Det er ledelsens vurdering at kapitalejere vil fortsat støtte selskabet
likviditetsmæssigt hvis behovet opstår. Ledelsen har i denne forbindelse tillagt det afgørende vægt, at
kapitalejere i de forgange år altid har tilført den likviditet, der har været behov for. Årsregnskabet er på
baggrund af ovenstående aflagt under forudsætningen om selskabets fortsatte drift.
 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen.​

Årets udvikling og resultat anses som forventet.
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Note 2024/25
kr

2023/24
kr

Bruttotab -54.432 349.162
Resultat før af- og nedskrivninger -54.432 349.162
Andre finansielle indtægter 882 2.157
Finansielle omkostninger  4 -528.420 -584.115
Resultat før skat -581.970 -232.796
Skat af årets resultat  5 30.964 51.211
Årets resultat -551.006 -181.585
     

Forslag til resultatdisponering 2024/25
kr

2023/24
kr

Overført resultat -551.006 -181.585
Resultatdisponering i alt -551.006 -181.585
     



Balance 30. juni 2025
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Note 2024/25
kr

2023/24
kr

Aktiver
     
Materielle anlægsaktiver    
Investeringsejendomme 15.000.000 15.000.000
Materielle anlægsaktiver i alt  6, 8 15.000.000 15.000.000
     
Anlægsaktiver i alt  6, 8 15.000.000 15.000.000
     
Omsætningsaktiver
Tilgodehavender    
Andre tilgodehavender  2 605.253 1.065.142
Periodeafgrænsningsposter 14.584 29.167
Tilgodehavender i alt 619.837 1.094.309
     
Likvide beholdninger 0 10.020
Omsætningsaktiver i alt 619.837 1.104.329
     
Aktiver i alt 15.619.837 16.104.329
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Note 2024/25
kr

2023/24
kr

Passiver
     
Egenkapital    
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 1.165.374 1.716.382
Egenkapital i alt 1.215.374 1.766.382
     
Hensatte forpligtelser    
Hensættelse til udskudt skat 2.100.588 2.033.781
Hensatte forpligtelser i alt 2.100.588 2.033.781
     
Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser    
Gæld til realkreditinstitutter 6.284.082 6.657.352
Deposita 311.663 302.585
Langfristede gældsforpligtelser i alt  7 6.595.745 6.959.937
     
Kortfristede gældsforpligtelser    
Gæld til realkreditinstitutter 369.462 312.097
Andre kreditinstitutter 77.400 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 26.760 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 28.500 31.875
Gæld til tilknyttede virksomheder 3.911.644 3.678.205
Anden gæld 1.294.364 1.322.052
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 5.708.130 5.344.229
     
Gældsforpligtelser i alt 12.303.875 12.304.166
     
Passiver i alt 15.619.837 16.104.329

Kapitalberedskab  1    

Usikkerhed ved indregning og måling  2    

Personaleomkostninger  3    

Dagsværdioplysninger  8    
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Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  10    



Egenkapitalopgørelse
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Virksomheds-
kapital

kr
Overført resultat

kr
Ultimo

kr
Egenkapital, primo 50.000 1.716.380 1.766.380
Årets resultat 0 -551.006 -551.006
Egenkapital, ultimo 50.000 1.165.374 1.215.374



Noter
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1. Kapitalberedskab

Hovedparten af selskabets gæld er til koncernforbundne selskaber og kapitalejere, som historisk har støttet
virksomheden økonomisk. Det er ledelsens vurdering at kapitalejere vil fortsat støtte selskabet
likviditetsmæssigt hvis behovet opstår. Ledelsen har i denne forbindelse tillagt det afgørende vægt, at
kapitalejere i de forgange år altid har tilført den likviditet, der har været behov for. Årsregnskabet er på
baggrund af ovenstående aflagt under forudsætningen om selskabets fortsatte drift.

2. Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendom​
Selskabet investerer i investeringsejendomme, som indregnes i årsrapporten til dagsværdi opgjort på
grundlag af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Denne model indeholder skøn over ejendommens
fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skønnet på grundlag af eksisterende
lejekontrakt og erfaring med ejendommens omkostninger.​

For ejendomme, der værdiansættes efter en afkastberegning vil en ændring i renten påvirke kravet til
forrentning, som markedet måtte have til ejendommen. Dette vil have afsmittende effekt på
ejendomsværdien.​

Afkastkravet for selskabets ejendom udgør 4,00% pr. 30.06.2025. Den anvendte afkastgrad er, efter ledelsens
vurdering, behæftet med en vis usikkerhed. En forøgelse af afkastgraden med 0,5%-point vil kunne reducere
dagsværdien med 1.666 t.kr. for selskabets ejendom.​

3. Personaleomkostninger

2024/25 2023/24
Gennemsnitligt antal heltidsbeskæftigede medarbejdere 1 1
     

4. Finansielle omkostninger

2024/25
kr

2023/24
kr

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 207.864 196.069
Øvrige finansielle omkostninger 320.556 388.046
I alt 528.420 584.115
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5. Skat af årets resultat

2024/25
kr

2023/24
kr

Skat af årets resultat    
Årets udskudte skat -30.964 -51.211
I alt -30.964 -51.211
     

6. Materielle anlægsaktiver

Investerings-
ejendomme

kr
Kostpris
Kostpris 1. juli 2024 5.635.553
Kostpris 30. juni 2025 5.635.553
   
Opskrivninger
Opskrivning 1. juli 2024 9.364.447
Opskrivninger 30. juni 2025 9.364.447
   
Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2025 15.000.000
   

7. Langfristede gældsforpligtelser

2023/24
kr

2024/25
kr

Afdrag næste år
kr

Restgæld efter 1
år og før 5 år

kr

Restgæld efter 5
år
kr

Gæld til
realkreditinstitutt

6.657.352 6.284.082 369.462 1.242.836 5.041.246

Deposita 302.585 311.663 0 311.663 0
I alt 6.959.937 6.595.745 369.462 1.554.499 5.041.246
           

8. Dagsværdioplysninger

2024/25
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8. Dagsværdioplysninger (fortsat)

Investerings-
ejendomme til

dagsværdi
kr

Dagsværdi ultimo 15.000.000
   

Investeringsejendomme er, jf. anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af en forenklet
afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager udgangspunkt i et
beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi er korrigeret
for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.de afkastbaserede model.
De væsentligste forudsætninger er følgende:
Normaliseret driftsresultat ved markedsleje, T.DKK 600 
Afkastkrav, anvendt 4,00%
Resultateffekt af årets ændring i dagsværdi, T.DKK 0,00 
Dagsværdi pr. balancedagen, T.DKK 15.000 
Følsomhed, værdifald ved 0,5%-point stigning i afkastkrav, T.DKK 1.666
Følsomhed, værdistigning ved 0,5%-point fald i afkastkrav, T.DKK 2.142
Afkastkravet er opgjort på baggrund af oplysninger indhentet fra offentligt tilgængelige markedsrapporter,
som er udarbejdet af eksterne ejendomsmæglere og rådgivere. Således at afkastkravet vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme.

9. Eventualforpligtelser

Sambeskatning
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Provins Invest ApS som administrationsselskab. Koncernens
danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle
kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for registrering af moms.

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 6.971, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2025 udgør TDKK 15.000.​
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11. Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KULTORVET 13-15 INVEST ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C. Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

RESULTATOPGØRELSEN

Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, andre driftsindtægter, direkte omkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen består af periodiseret huslejeindtægter. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter.

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

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 finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen mv.
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11. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring 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.

Virksomheden indgår i en dansk sambeskatning af koncernens danske dattervirksomheder.
Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsolideringen i
koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virksomheder i
forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemæssigt
underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse
af eget skattemæssigt overskud.
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11. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme til dagsværdi
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.​
 ​
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres
ved anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien
tager udgangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den
beregnede værdi er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.​
 ​
De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det
kommende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.​
 ​
Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på
grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.
Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.​
 ​
Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved
ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift.
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11. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele der er
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 eller gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkostninger
ved salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen
af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter
endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.​
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

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. Udskudt skat 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 følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på
egenkapitalen.
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11. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.
 Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag" eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag".

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem
nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 

Prioritetsgæld er 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 amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.
 

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.


