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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30.

september 2022 for Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

sielle stilling pr. 30. september 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober

2021 - 30. september 2022.

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

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 3. april 2023

Direktion

Jesper Angelo Christensen
direktør
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS for regn-

skabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørel-

se, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022 i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstand-

ard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskab-

er, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet 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 overensstem-

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

ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des 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 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 der-

udover 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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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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 ledelsesberet-

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

skabet 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.

Odense, den 3. april 2023

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

Ole Schmidt
registreret revisor
MNE-nr. mne17323
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS
Hunderupvej 71
5230 Odense

CVR-nr.: 28 33 51 99

Regnskabsperiode: 1. oktober 2021 - 30. september 2022
Stiftet: 27. januar 2005

Hjemsted: Odense

Direktion Jesper Angelo Christensen, direktør

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230  Odense M
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består i investering i og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et overskud på kr. 7.963.210, og selskabets balance pr.

30. september 2022 udviser en egenkapital på kr. 23.188.241.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

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

selskabets finansielle stilling.
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2021/22
kr.

2020/21
t.kr.

Bruttofortjeneste 2.229.194 1.727

Personaleomkostninger 1 -578.996 -242

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 1.650.198 1.485

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -1.642.728 -545

Resultat før finansielle poster 7.470 940

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 8.507.874 -369

Finansielle indtægter 2 34.582 33

Finansielle omkostninger 3 -277.028 -236

Resultat før skat 8.272.898 368

Skat af årets resultat 4 -309.688 -287

Årets resultat 7.963.210 81

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 7.946.498 0

Overført resultat 16.712 81

7.963.210 81
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Balance 30. september

Note 2021/22
kr.

2020/21
t.kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 5 47.194.447 44.640

Materielle anlægsaktiver 47.194.447 44.640

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6 7.996.498 0

Andre tilgodehavender 7 283.882 206

Finansielle anlægsaktiver 8.280.380 206

Anlægsaktiver i alt 55.474.827 44.846

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 26.000 46

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.169.547 625

Andre tilgodehavender 3.610 42

Periodeafgrænsningsposter 9.487 9

Tilgodehavender 1.208.644 722

Likvide beholdninger 827.761 2.398

Omsætningsaktiver i alt 2.036.405 3.120

Aktiver i alt 57.511.232 47.966
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Balance 30. september

Note 2021/22
kr.

2020/21
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 7.946.498 0

Overført resultat 15.116.743 15.100

Egenkapital 23.188.241 15.225

Hensættelse til udskudt skat 64.541 47

Hensatte forpligtelser i alt 64.541 47

Gæld til realkreditinstitutter 29.945.297 30.076

Selskabsskat 292.402 266

Langfristede gældsforpligtelser 8 30.237.699 30.342

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 198.201 300

Leverandører af varer og tjenesteydelser 134.326 188

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.250.941 315

Selskabsskat 266.365 359

Anden gæld 1.170.918 1.190

Kortfristede gældsforpligtelser 4.020.751 2.352

Gældsforpligtelser i alt 34.258.450 32.694

Passiver i alt 57.511.232 47.966
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter den

indre værdis

metode

Overført

resultat I alt
kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. oktober 125.000 0 15.100.031 15.225.031

Årets resultat 0 7.946.498 16.712 7.963.210

Egenkapital 30. september 125.000 7.946.498 15.116.743 23.188.241
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Noter

2021/22
kr.

2020/21
t.kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 573.864 239

Andre omkostninger til social sikring 3.408 2

Andre personaleomkostninger 1.724 1

578.996 242

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 33.974 33

Andre finansielle indtægter 608 0

34.582 33

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 44.270 9

Andre finansielle omkostninger 232.758 227

277.028 236

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 292.402 266

Regulering af udskudt skat tidligere år 17.286 21

309.688 287
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Noter

5 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger
kr.

Kostpris 1. oktober 46.652.976

Tilgang i årets løb 4.197.438

Kostpris 30. september 50.850.414

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2.013.239

Årets nedskrivninger 1.081.638

Årets afskrivninger 561.090

Af- og nedskrivninger 30. september 3.655.967

Regnskabsmæssig værdi 30. september 47.194.447
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Noter

2021/22
kr.

2020/21
t.kr.

6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. oktober 50.000 50

Kostpris 30. september 50.000 50

Værdireguleringer 1. oktober -50.000 -193

Årets resultat 8.507.874 -369

Kapitalandele med negativ indre værdi nedskrevet over
tilgodehavender -511.376 512

Værdireguleringer 30. september 7.946.498 -50

Regnskabsmæssig værdi 30. september 7.996.498 0

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således:

Navn Hjemsted Ejerandel

Ejendomsselskabet Kronprinsensgade 1 ApS Odense %100
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Noter

7 Finansielle anlægsaktiver

Andre tilgode-

havender
kr.

Kostpris 1. oktober 205.534

Tilgang i årets løb 78.348

Kostpris 30. september 283.882

Regnskabsmæssig værdi 30. september 283.882

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. oktober

Gæld

30. september

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år
kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 30.376.902 30.143.498 198.201 29.682.346

Selskabsskat 266.365 292.402 0 0

30.643.267 30.435.900 198.201 29.682.346

9 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet J.A.C Holding Odense ApS (Administrationsselskab) og

hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på

udbytter, renter og royalties.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 30.143, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2022 udgør t.kr. 47.194.
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Noter

11 Ikke-balanceførte arrangementer

Virksomheden har følgende arrangementer, som ikke er indregnet i balancen:

Udenfor selskabets anskaffelsessummer på ejendomme eksisterer der på ejendommen Nørregade 43,

Odense, lån med samlet lånerestgæld på 381 t.kr. (hovedstol på 862 t.kr.), hvortil der ydes offentlige

støtte.
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS for 2021/22 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.

Selskabet har i henhold til årsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregnskab.

Generelt om indregning og måling

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

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes 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 fordele vil fragå sel-

skabet, 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 eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt 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 balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under

fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-

dre eksterne omkostninger.
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Huslejeindtægter er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets udløb.

Opkrævede bidrag til dækning af varme indgår ikke i huslejeindtægter.

Ejendomsomkostninger

Omkostninger til hjælpematerialer indeholder det forbrug af hjælpematerialer, der er anvendt for at opnå

årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-

er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørel-

se under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirk-

somheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-

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

dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

relsen 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

Grunde og bygninger, produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles

til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives

ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-

ninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

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

restværdier:

Brugstid Restværdi

Bygninger 25-80 år 28.303 t.kr.

Individuelle forbedringer 10-25 år 964 t.kr.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og

indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under

andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi

opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avan-

cer og tab og med tillæg af resterende merværdier og positiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative good-

will overtagne eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er af-

viklet eller bortfaldet.
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Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i dattervirksomheder med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til kr. 0, og et even-

tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I

det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der

overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning efter den

indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostpri-

sen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for Skt.

Knudsgades Ejendomsselskab ApS, bindes ikke på opskrivningsreserven.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-

tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en

objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-

duelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-

rende 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 aconto-

skatter.

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 acontoskatte-

ordningen.

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

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse 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 føl-

ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-

kapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-

skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-

ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi

på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.

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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