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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Werner Invest ApS
Birkedam 10 C
6000 Kolding

CVR-nr.: 27354459
Stiftet: 04.09.2003
Hjemsted: Kolding
Regnskabsar: 01.01.2018 - 31.12.2018

Direktion
Jesper Werner Jensen, direktgr

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding



Werner Invest ApS

Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for Werner Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kolding, den 24.05.2019

Direktion

Jesper Werner Jensen
direktgr
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i Werner Invest ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for Werner Invest ApS for regnskabsdret 01.01.2018
- 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s etiske regler) og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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
drsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd 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 udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 24.05.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars @rum Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26771
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at fungere som investerings- og holdingselskab.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets ledelse betragter arets resultat som vaerende tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrédt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2018

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Andre driftsomkostninger
Driftsresultat

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Nedskrivning af finansielle aktiver

Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Ordinzert udbytte for regnskabsaret

Overfgrt til reserve for nettoopskrivning efter indre
veerdis metode

Overfgrt resultat

2018 2017

kr. kr.
453.697 560.790
(541.992) (170.000)
(367.500) (270.700)
(455.795) 120.090
3.121.538 2.679.894
0 15.834.500
2.346.203 1.626.477
(37.868) 0
(1.789.943) (333.488)
3.184.135 19.927.473
(18.859) (313.871)
3.165.276 19.613.602
1.000.000 1.000.000
3.121.538 (25.760.115)
(956.262) 44.373.717
3.165.276 19.613.602
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2017

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 8.250.001 8.620.000
Materielle anlaegsaktiver 3 8.250.001 8.620.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.826.432 2.704.894
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 52.884.038 51.343.726
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 62.132 100.000
Finansielle anlaegsaktiver 4 58.772.602 54.148.620
Anlagsaktiver 67.022.603 62.768.620
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 20.190.262 28.277.797
Udskudt skat 337.990 356.849
Andre tilgodehavender 60.630 28.270
Tilgodehavende selskabsskat 11.253 20.035
Periodeafgraensningsposter 14.933 0
Tilgodehavender 20.615.068 28.682.951
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 8.850.672 3.623.864
Veaerdipapirer og kapitalandele 8.850.672 3.623.864
Likvide beholdninger 6.895.589 5.652.769
Omsaetningsaktiver 36.361.329 37.959.584

Aktiver 103.383.932 100.728.204
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2017
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 250.000 250.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis
metode 5.801.432 2.679.894
Overfgrt overskud eller underskud 90.726.089 91.682.351
Forslag til udbytte for regnskabsaret 1.000.000 1.000.000
Egenkapital 97.777.521 95.612.245
Geeld til realkreditinstitutter 4.778.893 4.845.392
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 4.778.893 4.845.392
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 66.499 66.493
Bankgeeld 214.700 18.206
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 258.317 27.500
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 23.000 24.500
Anden geeld 265.002 133.868
Kortfristede gaeldsforpligtelser 827.518 270.567
Gaeldsforpligtelser 5.606.411 5.115.959
Passiver 103.383.932 100.728.204

Personaleomkostninger
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Egenkapital primo
Udbetalt ordinaert udbytte
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Egenkapital primo
Udbetalt ordinzert udbytte
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Reserve for

netto-
opskrivning Overfgrt
Virksom- efter indre overskud eller
hedskapital vaerdis metode underskud
kr. kr. kr.
250.000 2.679.894 91.682.351
0 0 0
0 3.121.538 (956.262)
250.000 5.801.432 90.726.089
Forslag til
udbytte for
regnskabs-
aret Ialt
kr. kr.
1.000.000 95.612.245
(1.000.000) (1.000.000)
1.000.000 3.165.276
1.000.000 97.777.521
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Noter

2018 2017
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 . 0
2018 2017
kr. kr.
2. Skat af 3rets resultat
Andring af udskudt skat 18.859 312.364
Regulering vedrgrende tidligere ar 0 1.507
18.859 313.871
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 7.551.200
Tilgange 171.993
Kostpris ultimo 7.723.193
Opskrivninger primo 1.068.800
Arets opskrivninger (541.992)
Opskrivninger ultimo 526.808
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 8.250.001

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelse under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved an-
vendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom beliggende i Kolding City
udggr 5,4% pr. 31.12.2018 (5,6% pr. 31.12.2017). En forggelse af afkastkravet med 0,25%-point vil

reducere dagsvaerdien med 360 t.kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdierne.
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Noter

4. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Andel af 3rets resultat

Opskrivninger ultimo

Arets nedskrivninger

Nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:

3] Invest ApS

5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter

Tilgode-
Kapital- havender Andre
andele i hos veaerdi-
tilknyttede tilknyttede papirer og
virk- virk- kapital-
somheder somheder andele
kr. kr. kr.
25.000 51.343.726 100.000
0 1.540.312 0
25.000 52.884.038 100.000
2.679.894
3.121.538
5.801.432
0 (37.868)
(37.868)
5.826.432 52.884.038 62.132
Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %
Kolding 50,0
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
66.499 66.493 4.778.893 4.075.095
66.499 66.493 4.778.893 4.075.095
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Noter

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er administationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet haefter derfor i henhold til sel-
skabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter er tinglyst pantebrev 5.340 t.kr. i ejendommen Adelgade 8,
Kolding, bogfgrt til 8.250 t.kr.

Til sikkerhed for statsgaranteret I&n hos kreditinstitutter er tinglyst pantebrev 1.490 t.kr. i eiendommen
Adelgade 8, Kolding, bogfgrt til 8.250 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til Sydbank A/S, der pr. 31.12.2018 udgjorde 214 t.kr. er deponeret 2.226 t.kr. af
selskabets beholdning af vaerdipapirer og 1.707 t.kr. af selskabets likvide beholdninger.

Til sikkerhed for geeld til Danske Bank A/S, der pr. 31.12.2018 udggr 1 t.kr. er deponeret 3.965 t.kr. af

selskabets likvide beholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Koncernregnskab
Med henvisning til 8rsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, gzeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstdr mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet
og omfatter huslejeindtaegter.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar endvidere nedskrivnin-
ger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens ho-
vedaktivitet.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmeessige andel af de enkelte
associerede virksomheders resultat efter eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele, rente-
indtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos associerede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Nedskrivning af finansielle aktiver
Nedskrivning af finansielle aktiver omfatter nedskrivning af finansielle aktiver, der ikke Isbende males til
dagsveerdi.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaag under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter forste indregning males ejendommene til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig keber. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pd bag-
grund af beregnede kapitalveerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejendomme.
Ved beregning af kapitalveerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode (equity-meto-
den). Dette indebzerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regn-
skabsmaessige indre vaerdi og med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponerin-
gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsveaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Andre veardipapirer og kapitalandele
Andre vaerdipapirer og kapitalandele omfatter unoterede kapitalandele der males til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af 3rets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Andre veardipapirer og kapitalandele (omsaetningsaktiver)
Andre veerdipapirer og kapitalandele indregnet under omsaetningsaktiver omfatter bgrsnoterede vaerdipapir,
der males til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udbytte
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



