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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Wilson Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Daugard, den 5. juli 2023

Direktion:

Carsten Risager
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Wilson Invest ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Wilson Invest ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Vaesentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift

Vi gor opmaerksom pa, at der er vaesentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivl om selskabets
mulighed for at fortsaette driften. Vi henviser til noten "Usikkerhed ved going concern” i
arsregnskabet, hvoraf fremgar, at selskabets fortsatte drift er afhaengig af at nuvaerende
kreditfaciliteter fortsat opretholdes samt en fremadrettet overskudsgivende drift og tilfarsel af
yderligere likviditet fra ultimativ kapitalejer. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette
forhold.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa noten "Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling”, der
beskriver den usikkerhed, der er forbundet med maling af investeringsejendomme. Vores konklusion
er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for n@dvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa 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 gare dette.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 5. juli 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Frank Lau
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32054
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi, som fastsattes en gang arligt i forbindelse
med udarbejdelse af selskabets arsrapport, i henhold til fastsatte afkastkrav. Der vil altid veaere
usikkerhed om afkastets starrelse, hvilket betyder, at et aendret afkastkrav kan pavirke
vaerdiansaettelsen i investeringsejendommene i vaesentligt omfang.

Der er for beboelsesejendomme anvendt et afkastkrav pa 5,3 %. En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-
point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 438 tkr. En reduktion af afkastkravet pa 0,5%-point vil
forgge vaerdien med 529 tkr.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Arets resultat er negativt pavirket af dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme med 56 tkr.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Finansielle risici

Som folge af selskabets investeringer samt indgaede afdragsforpligtelser pa gaeld til kreditinstitutter
er likviditeten begranset. Den fortsatte drift er afhangig af en opretholdelse af selskabets nuvaerende
kreditfaciliteter og en fremadrettet overskudsgivende drift samt indskud af yderligere likviditet fra
den ultimative kapitalejer.

Selskabets ledelse forventer at den positive drift i aret kan fastholdes fremadrettet og forventer pa
baggrund af en hgj udlejningsprocent pa selskabets ejendomme, at selskabet vil levere et fortsat
positivt resultat i 2023.

Selskabets ultimative kapitalejer har, som falge af selskabets likviditetsmaessige situation, afgivet en
stotteerklaering, hvori kapitalejeren erklaerer at staotte op om selskabets drift og afdragsforpligtelser i
det kommende ar. Selskabet har i tillaeg hertil indhentet tilkendegivelse fra selskabets pengeinstitut
vedrarende opretholdelse af de nuvaerende kreditrammer.

Det er ledelsens vurdering, at finansieringen til gennemfarelse af kommende ars drift er sikret ved den
afgivne stotteerklaering samt opretholdelsen af de nuvaerende kreditrammer.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2022
kr.

200.430

-56.187

144.243

49.246
1 -167.126

26.363

2 -19.194

7.169

7.169

7.169

2021
kr.

276.214

407.000

683.214

15.500
-193.973

504.741

-21.200

483.541

483.541

483.541
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Note 2022
kr.

5.461.781
3 5.461.781

5.461.781

14.081
14.081

14.081

5.475.862

2021
kr.

7.706.781
7.706.781

7.706.781

3.001
3.001

3.001

7.709.782
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital ..oooeeeeiiiiiiiiiiiiiiii i
OVerfart OVerskUd.....ovvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennnnnaaeaans

EGENKAPITAL. ..ottt eeiireeeeeees
Geald til realkreditinstitutter.....ooovveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiian,

ANden gald.....iiiiiiii i e
Langfristede gaeldsforpligtelser.............cccvviiiiiiin.t.

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse.......cccvvvvnvivininnnnn.
SelSKabSSKAL. .t eieeiittt it i e
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccccceviiiiiiiin...
G/ZELDSFORPLIGTELSER. .......coctiiitiiiiiiiiiienerenenaeennnens

PASSIVER ...ttt

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Usikkerhed ved going concern

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Medarbejderforhold

Note

2022
kr.

80.000
1.482.917

1.562.917

1.594.169
80.400
1.674.569

84.000
1.527.899
12.500
393.786
166.934
53.257
2.238.376

3.912.945

5.475.862

10

2021
kr.

80.000
1.475.748

1.555.748

3.573.779
105.900
3.679.679

168.000
1.730.281
12.500
395.899
112.412
55.263
2.474.355

6.154.034

7.709.782



|IBDO

EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2022

Selskabs- Overfort
kapital overskud

80.000 1.475.748

7.169

80.000 1.482.917

11

| alt

1.555.748

7.169

1.562.917
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 16.560 10.545
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 150.566 183.428
167.126 193.973
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.............c...... 19.194 21.200
19.194 21.200
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JANUAN 2022, ... ceeiiiiiettteeiieeeeeeninneeeeeennneeeesesnnneessennneeseennns 8.765.927
F N £ 1 - B PP PP PP PP -2.533.021
Kostpris 31. december 2022.........coiiiiiiiiiiiiii i, 6.232.906
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........evviiiiieieiieiinnnernennnnne, -1.059.146
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ......oviiii e, -95.000
Vaerdireguleringer solgte aKtiVer.....ouviiiiiiiiiiiiiiiii e eeie e eeaeee 383.021
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ccccvvvivinnnennn, -771.125
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........cccvviiiiiiiiiiiieriinennnnnnn, 5.461.781

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Bolig-

Udlejning

Dagsvaerdi 31. december 2022....ccoiiiiiiiiiiiiiii ittt ittt e eeiiie e eaaaaas 5.461.781
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........veuvveiueinieeinienineineeeenennss -95.000

Investeringsejendommene bestar af 2 boligjendomme beliggende pa Lolland og Falster.

Udlejningsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 269 tkr. samlet set
for ejendommene, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa mellem
800 kr. og 900 kr., arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 62 tkr. samt en
udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen for boligejendomme er anvendt et afkast pa 5,3 %. Afkastet er fastlagt
under hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. De fastsatte afkastkrav vurderes at svare til
de generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-
point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 438 tkr. En reduktion af afkastkravet pa 0,5%-
point vil forgge vardien med 529 tkr.

12

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgeeld 31/12 2021

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 1.678.169 84.000 1.251.000 3.741.779
Anden gald.....cviviiiiiiiiiiiiiiiiiieieiieeees 80.400 0 80.400 105.900

1.758.569 84.000 1.331.400 3.847.679

Eventualposter mv.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for CR Holding
2010 ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 1.678 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 5.061
tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 6.600 tkr. i ovenstaende
investeringsejendomme. Ejerpantebreve er stillet til sikkerhed for mellemvaerende med
pengeinstitut, der udger en gaeld 1.528 tkr. pr. 31. december 2022.

Usikkerhed ved going concern

Som folge af selskabets investeringer samt indgaede afdragsforpligtelser pa gaeld til
kreditinstitutter er likviditeten begranset. Den fortsatte drift er afhaengig af en
opretholdelse af selskabets nuvaerende kreditfaciliteter og en fremadrettet overskudsgivende
drift samt indskud af yderligere likviditet fra den ultimative kapitalejer.

Selskabets ledelse forventer at den positive drift i aret kan fastholdes fremadrettet og
forventer pa baggrund af en hgj udlejningsprocent pa selskabets ejendomme, at selskabet vil
levere et fortsat positivt resultat i 2023.

Selskabets ultimative kapitalejer har, som fglge af selskabets likviditetsmaessige situation,
afgivet en stotteerklaering, hvori kapitalejeren erklaerer at stgtte op om selskabets drift og
afdragsforpligtelser i det kommende ar. Selskabet har i tillaeg hertil indhentet tilkendegivelse
fra selskabets pengeinstitut vedrgrende opretholdelse af de nuvaerende kreditrammer.

Det er ledelsens vurdering, at finansieringen til gennemfarelse af kommende ars drift er
sikret ved den afgivne stotteerklaering samt opretholdelsen af de nuvarende kreditrammer.

13

Note
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NOTER

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi, som fastsaettes en gang arligt i
forbindelse med udarbejdelse af selskabets arsrapport, i henhold til fastsatte afkastkrav. Der
vil altid vaere usikkerhed om afkastets starrelse, hvilket betyder, at et aendret afkastkrav kan
pavirke vardiansattelsen i investeringsejendommene i vasentligt omfang.

Der er for beboelsesejendomme anvendt et afkastkrav pa 5,3 %. En forggelse af afkastkravet
pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 438 tkr. En reduktion af afkastkravet
pa 0,5%-point vil forgge vaerdien med 529 tkr.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

14

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Wilson Invest ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtasgter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



