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Heimstaden Bella Hus A/S

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regn-

skabsåret 1. januar - 31. december 2021 for Heimstaden Bella Hus A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 20. maj 2022

Direktion

Michael Byrgesen Hansen
adm. direktør

Bestyrelse

Henrik Lildballe
formand

Michael Byrgesen Hansen Tina Hansen
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Heimstaden Bella Hus A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Heimstaden Bella Hus A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Heimstaden Bella Hus A/S for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og

anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. December 2021 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med års-

regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision

og de yderligere 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 selskabet i overensstemmelse med International Ethics

Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd

(IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har op-

fyldt 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

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, med-

mindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har

andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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Heimstaden Bella Hus A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væ-

sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-

onspåtegning 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 besvig-

elser 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 regnskabs-

brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om re-

vision 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 re-

aktion 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 for-

årsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet

besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-

ledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-

me revisionshandlinger, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-

bejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabs-

princippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisi-

onsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan ska-

be 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 oplys-

ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, mo-

dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er op-

nået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold

kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.
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Heimstaden Bella Hus A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 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, her-

under 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 ing-

en form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent

med årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at in-

deholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplys-

ninger i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-

stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslov-

ens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 20. maj 2022

EY
GODKENDT REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-nr. 30 70 02 28

Henrik Reedtz
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24830
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Heimstaden Bella Hus A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet Heimstaden Bella Hus A/S
Sankt Petri Passage 5, 3. th
1165 København K

Telefon: +45 33 75 10 10

Hjemmeside: www.heimstaden.dk

CVR-nr.: 28 72 10 48

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: København

Bestyrelse Henrik Lildballe, formand
Michael Byrgesen Hansen
Tina Hansen

Direktion Michael Byrgesen Hansen, adm. direktør

Revision EY
Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36
2000  Frederiksberg
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Heimstaden Bella Hus A/S

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter består i at drive virksomhed med investering i og

udvikling af fast ejendom samt anden virksomhed, der står i forbindelse hermed.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt resultatet af

selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2021 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på DKK 13.075.904, og

selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på DKK 55.513.870.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kun-

ne påvirke selskabets finansielle stilling.
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Heimstaden Bella Hus A/S

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
DKK

2020
DKK

Bruttofortjeneste 6.195.884 6.851.414

Personaleomkostninger 0 -232.216

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 6.195.884 6.619.198

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 24.756.396 5.025.286

Resultat før finansielle poster 30.952.280 11.644.484

Finansielle omkostninger 1 -13.175.875 -3.269.304

Resultat før skat 17.776.405 8.375.180

Skat af årets resultat 2 -4.700.501 -1.844.636

Årets resultat 13.075.904 6.530.544

Overført resultat 13.075.904 6.530.544

13.075.904 6.530.544

7



Heimstaden Bella Hus A/S

Balance 31. december 2021

Note 2021
DKK

2020
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 3 241.666.460 216.000.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 4 0 48.000

Materielle anlægsaktiver 241.666.460 216.048.000

Anlægsaktiver i alt 241.666.460 216.048.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 28.132

Andre tilgodehavender 998 32.151

Periodeafgrænsningsposter 53.062 24.395

Tilgodehavender 54.060 84.678

Omsætningsaktiver i alt 54.060 84.678

Aktiver i alt 241.720.520 216.132.678
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Heimstaden Bella Hus A/S

Balance 31. december 2021

Note 2021
DKK

2020
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført resultat 55.013.870 41.937.966

Egenkapital 55.513.870 42.437.966

Hensættelse til udskudt skat 20.724.582 16.024.081

Hensatte forpligtelser i alt 20.724.582 16.024.081

Gæld til realkreditinstitutter 0 137.354.090

Langfristede gældsforpligtelser 5 0 137.354.090

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 0 1.440.465

Banker 0 227.338

Modtagne forudbetalinger fra kunder 2.446.325 3.995.809

Leverandører af varer og tjenesteydelser 375.011 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 161.154.289 0

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 0 1.200.000

Selskabsskat 0 637.302

Anden gæld 1.506.443 12.815.627

Kortfristede gældsforpligtelser 165.482.068 20.316.541

Gældsforpligtelser i alt 165.482.068 157.670.631

Passiver i alt 241.720.520 216.132.678

9



Heimstaden Bella Hus A/S

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 500.000 41.937.966 42.437.966

Årets resultat 0 13.075.904 13.075.904

Egenkapital 31. december 2021 500.000 55.013.870 55.513.870

Virksomheds-

kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 35.407.422 35.907.422

Årets resultat 0 6.530.544 6.530.544

Egenkapital 31. december 2020 500.000 41.937.966 42.437.966
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Heimstaden Bella Hus A/S

Noter

2021
DKK

2020
DKK

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 2.011.741 385.095

Andre finansielle omkostninger 11.164.134 2.884.209

13.175.875 3.269.304

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 637.302

Årets udskudte skat 4.700.501 1.207.334

4.700.501 1.844.636

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 155.395.704

Tilgang i årets løb 910.064

Kostpris 31. december 2021 156.305.768

Værdireguleringer 1. januar 2021 60.604.296

Årets værdireguleringer 24.756.396

Værdireguleringer 31. december 2021 85.360.692

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 241.666.460
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Heimstaden Bella Hus A/S

Noter

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendom er beliggende i København og består udeukkende af
boliglejligheder. 

Ejedommen er værdiansat til markedsværdi, baseret på en cashflow model, der bygger
på prognoser for fremtidge pengestrømme, som ejendommen forventes at genere,
planlagte investeringer og udviklingen i ledige lejemål. Beregningsgrundlaget er netto
driftsindtægter for en periode på 25 år.

Stigningen i eksisterende huslejeindtægter (istandsættelser er ikke medregnet) skønnes
at være mellem 1,5 procent og 2,0 procent årligt, samt en langsigtet ledighedsprocent
på mellem 0 og 1 procent.

Forventet stigning i driftsomkostnigerne er medregnet i cashflow modellen med 2
procent.

CAPEX er budgetteret 20 år frem og der forventes at skulle renoveres 9.833 tDKK i
denne periode.

Diskonteringsrenten for ejendommen er fastsat på baggrund af den forventede
langsigtede rente plus en risikopræmie. Risikopræmien refererer til markedsrisiko og
ejendomsrelaterede risici baseret på placeringen ejendommen samt udbud og
efterspørgsel af lejligheder.

Vurderingerne for 2021 tager udgangspunkt i et afkastkrav på 3,4 procent.

De politiske indgreb som er gennemført i forhold til reglerne for fastsættelse af
boligleje, er indarbejdet i vurderingen af ejendommen for 2021.

4 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

Kostpris 1. januar 2021 48.000

Afgang i årets løb -48.000

Kostpris 31. december 2021 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 0
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Heimstaden Bella Hus A/S

Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2021

Gæld

31. december

2021

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 138.794.555 0 0 0

138.794.555 0 0 0

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Heimstaden Danmark Ejendomme A/S,
som er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Selskabet hæfter solidarisk
med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på
udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling. Eventuelle senere korrektioner til
selskabsskatter og kildeskatter kan medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

Andre eventualforpligtelser, der ikke er indregnet i balancen
Selskabet er sambeskattet med Heimstaden Danmark Ejendomme A/S, som er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningern. Selskabet hæfter solidarisk med
øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på
udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling. Eventuelle senere korrektioner til
selskabsskatter og kildeskatter kan medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

7 Anvendt regnskabspraksis
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Heimstaden Bella Hus A/S

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Heimstaden Bella Hus A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af

regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indreg-

nes værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indreg-

nes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 for-

dele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles ak-

tiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der ind-

regnes en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som op-

rindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumule-

rede 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 ba-

lancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste før værdireguleringer

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets om-

sætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostniger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen omfatter huslejeindtægter og andre tilknyttede ydelser, som

indregnes lineært over lejeperioden.
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Heimstaden Bella Hus A/S
7 Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, ad-

ministration, lokaler, tab på debitorer mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af

investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der

vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger,

amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen

mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncern-

ens danske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det

tidspunkt, hvor de indgår i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tids-

punkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mel-

lem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I til-

knytning hertil modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatnings-

bidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eg-

et skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indreg-

nes i resultatopgørelsen 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

Materielle anlægsaktiver

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig,

hvis brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør

en væsentlig del af den samlede kostpris.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at

opnå afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalge-

vinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris

inkl. købsomkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer

af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.
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Heimstaden Bella Hus A/S
7 Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlægsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet

en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er

værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehav-

ende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte om-

kostninger vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab på

igangværende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, når

selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og

det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medføre et forbrug af selskabets øko-

nomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser - bortset fra udskudt skat - måles til kapitalværdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balanceda-

gens 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 resultat-

opgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

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 modregning i udskudte skatteforpligtel-

ser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver

måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fra-

drag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle

forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendel-

se af den effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi

indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder

samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel

værdi.
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