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Selskab 

Ejendomsselskabet Bo Bedre Esbjerg ApS 

Strandby Plads 7 

6700 Esbjerg 

 

Telefon: +45 75 13 88 66 

Hjemstedskommune: Esbjerg 

CVR-nummer: 25477278 

Regnskabsperiode: 1. januar 2022 - 31. december 2022  

 

Direktion 

Henning Hansen               

Jakob Gladbjerg 
 

 

Pengeinstitut  

Sydbank A/S, Kongensgade 62 6700 Esbjerg 
 

 

Revisor  

Dansk Revision Esbjerg 

Godkendt revisionsaktieselskab 

Smedevej 33 

6710 Esbjerg V 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 for Ejendoms-

selskabet Bo Bedre Esbjerg ApS. 

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 

december 2022. 

 

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Esbjerg, 17. maj 2023 

 

Direktionen: 

 

 

Henning Hansen Jakob Gladbjerg   
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Bo Bedre Esbjerg ApS 

 

Konklusion 

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Bo Bedre Esbjerg ApS for regnskabs-

året 1. januar 2022 - 31. december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og no-

ter, 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. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022 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 udarbej-

des efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet ”Re-
visors 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 ad-
færd (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 til-

strækkeligt 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 nød-

vendig 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 grund-

lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 

 

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlin-

ger 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. 
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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 vi-

den 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 års-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-

information i ledelsesberetningen. 

 

 

Esbjerg V, 17. maj 2023 

 

Dansk Revision Esbjerg 

Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26993695 

 

 

 

Ole Pedersen 

Registreret revisor 

mne15281 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været at eje, udleje og administrere fast 

ejendom og anden dermed beslægtet virksomhed.            

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabs-

året, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

   

Årets udvikling og resultat anses ikke for tilfredsstillende. 

 

Investeringsejendomme 

Selskabets ejendomme måles til dagsværdi og årets værdiregulering indgår i resultatopgørelsen. 

 

Investeringsejendommene er samlet målt til t.kr. 37.341 pr. regnskabsafslutningsdatoen. De anvendte afkastkrav 

ved målingen udgør følgende, ud fra en beregnet nettoudleje og estimeret omkostningsniveau. Disse beregnede 

nettolejer afspejler nødvendigvis ikke de realiserede i nærværende regnskab: 

    2022 2021 

Erhvervsejendomme 3 stk. Esbjerg  6,25% 6%  

Beboelsesejendom Peder Skramsgade – Esbjerg  4,75% 4,25% 

 

Investeringsejendomme anskaffet i regnskabsåret er opført til anskaffelsessum. 

 

Hændelser efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 

forhold væsentligt. 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  1.659.280  2.108 

1  Personaleomkostninger  -327.108  -287 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  -1.163.888  -513 

  Resultat før finansielle poster  168.284  1.308 

  Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder  615.549  19 

  Indtægter af andre kapitalandele  85.415  49 

  Finansielle indtægter  0  1.541 

  Finansielle omkostninger  -1.431.078  -494 

  Resultat før skat  -561.830  2.424 

  Skat af årets resultat  257.771  -373 

  Årets resultat  -304.059  2.051 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Foreslået udbytte  0  4.000 

  Årets henlæggelse til reserve for nettoopskrivning efter den in-

dre værdis metode 

 615.549  19 

  Overført resultat  -919.608  -1.968 

  Resultatdisponering i alt  -304.059  2.051 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

  Grunde og bygninger  1.233.600  1.234 

2  Investeringsejendomme  37.340.723  38.505 

  Materielle anlægsaktiver  38.574.323  39.738 

       

  Kapitalandele i associerede virksomheder  2.401.951  1.786 

  Finansielle anlægsaktiver  2.401.951  1.786 

       

  Anlægsaktiver i alt  40.976.274  41.525 

       

  Tilgodehavender hos associerede virksomheder  13.356  0 

  Tilgodehavende skat  106.177  0 

  Andre tilgodehavender  181.105  20 

  Periodeafgrænsningsposter  9.640  9 

  Tilgodehavender  310.279  29 

       

3  Andre værdipapirer og kapitalandele  8.324.074  9.250 

  Værdipapirer og kapitalandele  8.324.074  9.250 

       

  Likvide beholdninger  63.612  0 

       

  Omsætningsaktiver i alt  8.697.964  9.280 

       

  Aktiver i alt  49.674.239  50.804 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  375.000  375 

  Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode  776.951  161 

  Overført resultat  11.350.418  12.270 

  Foreslået udbytte  0  4.000 

  Egenkapital i alt  12.502.369  16.806 

       

  Hensættelser til udskudt skat  5.224.294  5.487 

  Hensatte forpligtelser  5.224.294  5.487 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  22.384.608  23.721 

4  Langfristede gældsforpligtelser  22.384.608  23.721 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  1.336.657  1.331 

  Kreditinstitutter  828.407  113 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  59.644  30 

  Selskabsskat  0  96 

  Anden gæld  2.005.448  2.013 

  Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  5.332.812  1.207 

  Kortfristede gældsforpligtelser  9.562.969  4.790 

       

  Gældsforpligtelser i alt  31.947.576  28.511 

       

  Passiver i alt  49.674.239  50.804 

       

       

5  Eventualforpligtelser   

6  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Reserver 
for netto-

opskriv-
ninger 

 

Overført 
resultat 

 

Foreslået 
udbytte 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 

Perioden 1. januar - 31. december           
Saldo primo  375  161  12.270  4.000  16.806 
Udbetalt udbytte  0  0  0  -4.000  -4.000 
Årets resultat  0  616  -920  0  -304 

Egenkapital ultimo  375  777  11.350  0  12.502 
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1 

 

Personaleomkostninger 

 

 

 

 
       

  Løn og gager  299.856  285 
  Øvrige personaleomkostninger  27.252  2 

  Personaleomkostninger i alt  327.108  287 
 

   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftigede (sidste år 1).   

  

 

2 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

 

  Investeringsejendomme består af 3 erhvervsejendomme og 1 udlejningsejendom beliggende i 

Esbjerg. Ejendommene er fuldt udlejede på lejekontrakter. I udlejningsejendommen er der 4 lej-

ligheder, hvoraf den ene nu er færdigistandsat og udlejet fra ultimo året. Ejendommene værdi-

ansættes årligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model på basis af den forventede fremtidige 

normalindtjening. Der er ikke indregnet tomgangsleje. 

 

Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til tidligere år, og investeringsejen-

dommene er målt til dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. 

 

De anvendte afkastkrav ved målingen udgør følgende, ud fra en af ledelsen beregnet/budgette-

rede nettoleje med estimeret omkostningsniveau.  

Disse beregnede/budgetterede nettolejer afspejler nødvendigvis ikke de realiserede i nærvæ-

rende regnskabstal: 

 2022 2021 

Afkastkrav i %, erhvervsejendomme 6,25  6 

Afkastkrav i % , udlejningsejendom 4,75  4,25 

  

 

3 

 

Andre værdipapirer og kapitalandele 

 

 

 

 
       

  Børsnoterede aktier, primo  9.250.086  7.114 
  Afgang i årets løb til kostpris  0  -1.400 
  Årets realiserede handler  0  2.116 
  Årets værdiregulering indregnet i resultatopgørelsen  -926.012  1.420 
  Børsnoterede aktier i alt  8.324.074  9.250 
       

  Andre værdipapirer og kapitalandele i alt  8.324.074  9.250 
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4 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år udgør  16.983.930  18.342 
 

5 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet har stillet kaution for dattervirksomhed Ejendomsselskabet Fiskebrogade 8 ApS´ banklån, 

max. TDKK 2.000. Hæftelsen er solidarisk med 2 andre kautionister. Mellemværendet er 31. december 

2022 TDKK 0. 

 

Selskabet har stillet kaution overfor alt mellemværende med pengeinstitut for Bo Bedre Esbjerg A/S. 

Mellemværendet er 31. december 2022 TDKK 1.166. 
 

6 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 23.721, er der givet pant i grunde og bygninger, 

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør TDKK 37.341. 

 

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt TDKK 13.666, der giver pant i grunde og bygninger, hvor 

den regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør TDKK 18.980. Ejerpantebrevene er depo-

neret til sikkerhed for bankgæld. 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Koncernregnskab 

I henhold til Årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen ikke overskrider 

størrelsesgrænserne. 

 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer vil fragå selskabet, 

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

 

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. 

 

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

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted 

inden regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse 

med salget. 
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Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til andre eksterne omkostninger og tillagt andre driftsindtægter, er 

sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab på debitorer mv. 

 

Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter løn og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 

vedrørende værdipapirer og gæld, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteord-

ningen mv. 

 

Resultat fra associerede virksomheder 

Resultater fra associerede virksomheder indregnes i resultatopgørelsen med den forholdsvise andel af virksom-

hedernes resultat efter regulering af intern avance eller tab. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning 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. 

 

Balancen 

 

Materielle anlægsaktiver 

Der afskrives ikke på grunde.                                                            

 

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 indreg-

nes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-

vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  
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De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-

mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

 

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.  

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 

 

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. 

 

Nedskrivning på anlægsaktiver 

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som 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 regn-

skabsmæssige værdi. 

 

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres 

som nutidsværdien af de forventede nettoindtægter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen. 

 

Finansielle anlægsaktiver 

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes efter den indre værdis metode. Andel af årets resultat ind-

regnes i resultatopgørelsen. I balancen måles den forholdsmæssige ejerandel af den regnskabsmæssige indre 

værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis, korrigeret for urealiserede koncerninterne avancer eller 

tab. 

 

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder henlægges via over-

skudsdisponeringen til ”Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode” under egenkapitalen. Reserven 
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i tilknyt-

tede og associerede virksomheder. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 
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Periodeafgrænsningsposter 

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

følgende regnskabsår. 

 

Andre værdipapirer og kapitalandele  

Andre værdipapirer og kapitalandele under omsætningsaktiver måles til dagsværdi (børskurs) på balancedagen. 

Ikke-børsnoterede kapitalandele måles til kostpris, eller den lavere værdi, som de har på balancedagen.  

 

Modtaget udbytte og/eller renter, samt realiserede kursgevinster og tab er indregnet i regnskabsposten "Finan-

sielle indtægter". 

 

Likvide beholdninger 

Omfatter likvide beholdninger. 

 

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode  

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og associe-

rede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller 

ændring i regnskabsmæssige skøn. Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

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

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

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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