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Selskab 

RAFA Ejendoms ApS 

Finsensvej 7 B, 1. th. 

2000 Frederiksberg 

 

Hjemstedskommune: Frederiksberg 

CVR-nummer: 11117570 

Regnskabsperiode: 1. januar 2022 - 31. december 2022  

 

Bestyrelse 

Rasmus Sang Rasmussen 

Anders Young Novella Rasmussen 

Axel Ivan Rasmussen 

 

Direktion 

Axel I. Rasmussen 
 

 

Revisor  

Dansk Revision Søborg 

Statsautoriseret revisionsaktieselskab 

Generatorvej 8D 

2860 Søborg 
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Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 

for RAFA Ejendoms 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. 

 

Frederiksberg, 13. marts 2023 

 

Direktionen: 

 

 

Axel I. Rasmussen   

 

Bestyrelsen: 

 

 

Rasmus Sang Rasmussen Anders Young Novella Rasmussen Axel Ivan Rasmussen 

Formand 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: L
AQ

4W
-F

E5
U

6-
TE

EL
Z-

KX
2B

W
-8

SE
P1

-G
CI

XH



RAFA Ejendoms ApS 
 
 
 

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

 
 

4 

 
Til kapitalejerne i RAFA Ejendoms ApS 

 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for RAFA Ejendoms ApS for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022, 

der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnska-

bet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

 

Det er 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 regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 

december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

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 revisionspåteg-

ningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstem-

melse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske 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 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. 
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Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 

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

uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning 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 overensstem-

melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil 

afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af besvigelser eller fejl 

og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-

delse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.  

 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere 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 reaktion på disse risici samt opnår revisi-

onsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage 

væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af 

fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller 

tilsidesættelse af intern kontrol.  

 

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

ger, 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 regnskabs-

mæssige 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 oplys-

ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklu-

sion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-

tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.  

 

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, 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, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 

kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
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Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-

ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

 

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

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 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 års-

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

information i ledelsesberetningen. 

 

Søborg, 13. marts 2023 

 

Dansk Revision Søborg 

Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14649905 

 

 

 

Thomas Ennistein 

Statsautoriseret revisor 

mne32161 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været handel og investering i fast ejendom, 

udlejning af fast ejendom og andet efter bestyrelsens skøn 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 for tilfredsstillende. 

 

Hændelser efter regnskabsårets afslutning 

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

forhold væsentligt. 

 

Forventet udvikling 

Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende år. 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  1.720.868  964 

1  Personaleomkostninger  -605.985  -622 

  Resultat før finansielle poster  1.114.883  342 

  Finansielle omkostninger  -213.862  -138 

  Resultat før skat  901.021  204 

2  Skat af årets resultat  -314.069  -43 

  Årets resultat  586.952  161 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Foreslået udbytte  800.000  150 

  Overført resultat  -213.048  11 

  Resultatdisponering i alt  586.952  161 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

3  Investeringsejendomme  32.412.925  31.726 

  Materielle anlægsaktiver  32.412.925  31.726 

       

  Anlægsaktiver i alt  32.412.925  31.726 

       

  Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  766.966  1.043 

  Andre tilgodehavender  1.317.160  1.317 

  Periodeafgrænsningsposter  29.718  18 

  Tilgodehavender  2.113.844  2.378 

       

  Likvide beholdninger  56.235  255 

       

  Omsætningsaktiver i alt  2.170.079  2.633 

       

  Aktiver i alt  34.583.004  34.359 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  2.580.000  2.580 

  Overført resultat  4.880.761  5.094 

  Foreslået udbytte  800.000  150 

  Egenkapital i alt  8.260.761  7.824 

       

  Hensættelser til udskudt skat  4.378.673  4.239 

  Andre hensatte forpligtelser  671.673  1.228 

  Hensatte forpligtelser  5.050.346  5.467 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  19.220.507  19.265 

4  Langfristede gældsforpligtelser  19.220.507  19.265 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  38.500  39 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  35.000  35 

  Gæld til tilknyttede virksomheder  166.270  166 

  Selskabsskat  174.690  26 

  Anden gæld  1.626.745  1.522 

  Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  10.185  15 

  Kortfristede gældsforpligtelser  2.051.390  1.803 

       

  Gældsforpligtelser i alt  21.271.897  21.068 

       

  Passiver i alt  34.583.004  34.359 

       

       

5  Eventualforpligtelser   

6  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: L
AQ

4W
-F

E5
U

6-
TE

EL
Z-

KX
2B

W
-8

SE
P1

-G
CI

XH



RAFA Ejendoms ApS 
 
 
 

Egenkapitalopgørelse 

 
 

11 

 

Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

Foreslået 
udbytte 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 

Perioden 1. januar - 31. december         
Saldo primo  2.580  5.094  150  7.824 
Udbetalt udbytte  0  0  -150  -150 
Årets resultat  0  -213  800  587 

Egenkapital ultimo  2.580  4.881  800  8.261 
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1 

 

Personaleomkostninger 

 

 

 

 
       

  Løn og gager  579.628  580 
  Andre omkostninger til social sikring  6.816  7 
  Øvrige personaleomkostninger  19.541  36 

  Personaleomkostninger i alt  605.985  622 
 

   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 2 beskæftigede (sidste år 2).   

  

 

2 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Skat af årets resultat  174.690  26 
  Regulering af udskudt skat  139.379  17 

  Skat af årets resultat i alt  314.069  43 
 

3 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

 

  Selskabets investeringsejendomme er erhvervsejendomme på 2.212 m2 beliggende i Køben-

havn. Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dags-

værdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. 

 

Ejendommene er 100% udlejet til en årlig leje på 1.142 kr./m2. 

 

Afkastkravet udgør 4,29 % pr. 31.12.2022. En forøgelse af afkastkravet med 0,5 procent-point 

vil reducere dagsværdien med 3,5 mio. kr.  

 

Ejendommen er værdiansat til 14.343 kr./m2. 

 

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien. 

  

 

4 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  19.164.000  19.143 
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5 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet hæfter solidarisk med moderselskabet Axel I. Rasmussen Holding ApS for danske selskabs-

skatter og kildeskatter på udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabs-

skatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets årsregnskab. 

 

Ud af den totale sikkerhedsstillelse TDKK 19.259 er der tinglyst pant TDKK 1.863 vedrørende lån, som 

Staten garanterer og betaler for og som er ydet i forbindelse med byfornyelse  

 

Der er herudover ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen. 
 

6 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 19.259 er der givet pant i grunde og bygninger, 

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør TDKK 32.412. 
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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. 

 

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. 
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Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning 

Lejeindtægter indregnes som omsætning efter faktureringsprincippet. Lejeindtægter fratrækkes beløb til Grund-

ejernes Investerings fond i henhold til Boligreguleringslovens § 18 og § 18b 

 

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten 

"Bruttofortjeneste". 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab 

på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

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

vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og 

godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen m.v. 

 

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. 

 

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.  

 

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 skat-

temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld 

fordeling). 
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Balancen 

 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den inve-

sterede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme indregnes 

på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter 

og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme måles efterføl-

gende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved op- eller nedregulering over resultatopgørel-

sen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af 

det forventede, fremtidige løbende driftsafkast af ejendommen. I det omfang, der er tilgængelige aktuelle mar-

kedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår disse som grundlag for vurdering af ejendommens dags-

værdi. 

 

Investeringsejendomme 

Investeringsejensomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den inve-

sterede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme indregnes 

på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter 

og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme måles efterføl-

gende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved op- eller nedregulering over resultatopgø-

relse. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af 

det forventede, fremtidige og løbende driftsafkast af ejendommen. I det omfang, der er tilgængelige aktuelle 

markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår disse som grundlag for vurdering af ejendommens dags-

værdi. 

 

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. 

 

Likvide beholdninger 

Omfatter likvide beholdninger. 

 

Udbytte 

Udbytte, ledelsen foreslår udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte 

indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 

 

Andre hensatte forpligtelser 

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab på igangværende arbejder, 

omstruktureringer m.v. 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 træk på sel-

skabets økonomiske ressourcer. 
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Hensatte forpligtelser måles til nettorealisationsværdi eller til dagsværdi, hvor opfyldelse af forpligtelsen forven-

tes at ligge langt ude i fremtiden.  

 

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af arbejder indenfor garantiperioden på 1-5 år. De hen-

satte forpligtelser måles til nettorealisationsværdi og indregnes på baggrund af erfaringerne med garantiarbej-

der.  

 

Når det er sandsynligt, at de totale omkostninger vil overstige de totale indtægter på et igangværende arbejde 

for fremmed regning, hensættes det samlede tab, der må påregnes på entreprisen. Hensættelsen indregnes som 

omkostning under produktionsomkostninger.  

 

Finansielle gældsforpligtelser 

Fastforrentet lån som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelse til det modtagne pro-

venu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret 

kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som en 

renteomkostninger over låneperioden. 

 

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

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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