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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Werner Invest ApS
Birkedam 10C
6000 Kolding

CVR-nr.: 27354459

Stiftet: 04.09.2003

Hjemsted: Kolding

Regnskabsar: 01.01.2015 - 31.12.2015

Direktion
Jesper Werner Jensen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved All¢ 4

6000 Kolding
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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015 for
Werner Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 07.04.2016
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Den uafhzengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Werner Invest ApS

Pitegning pa drsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Werner Invest ApS for regnskabséret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraver,
at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet
er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opni revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-
sende, om ledelsens regnskabsmeessige sken er rimelige, samt den samlede preesentation af &rsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tilleg
til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med Arsregnskabet.

Kolding, den 07.04.2016
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Ledelsesberetning

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets ledelse betragter drets resultat som vaerende tilfredsstillende.

Regnskabsaret 2016 forventes afsluttet med et resultat pa niveau med 2015.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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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.

Aindringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af @ndringer i arsregnskabsloven &ndret pé folgende méader:

Geeld tilknyttet investeringsejendomme
Geld tilknyttet investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev gzld tilknyttet investerings-

ejendomme malt til dagsveerdi med vaerdireguleringer indregnet i resultatopgerelsen.

I overensstemmelse med arsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres geeld tilknyttet investerings-

ejendomme med udgangspunkt i dagsvaerdien 31.12.2014 uden tilpasning af sammenligningstallene.

Effekt af praksiseendringer
Effekten af praksisendringerne pr. 01.01.2015 er indregnet direkte pa egenkapitalen, jf. egenkapitalopgerelsen
og har foreget egenkapitalen med 48 t.kr.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, nér det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige okono-
miske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vardi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og forplig-

telsens vaerdi kan males péalideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling efter forste indregning sker som beskre-

vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten af-
legges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belab,

der vedrerer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,

galdsforpligtelser og andre monetzre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes
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Anvendt regnskabspraksis

til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstér mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa

henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter andre driftsindtagter og eksterne omkostninger.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter for 2014
regulering af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til dagsvaerdi. For
2015 omfatter posten udelukkende reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtegter omfatter indteegter af sekundzer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet og

omfatter huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primzre aktiviteter, herunder
kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar endvidere nedskrivninger af til-

godehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundar karakter set i forhold til virksomhedens hovedak-

tivitet.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte associ-

erede virksomheders resultat efter eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtagter bestar af modtagne udbytter o.1. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele, renteind-
teegter, herunder renteindteegter fra tilgodehavender hos associerede virksomheder, nettokursgevinster vedre-
rende verdipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtgerelser

under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omKkostninger
Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geld til tilknyttede
virksomheder, nettokurstab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af

finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat
Arets skat, der bestir af arets aktuelle skat og ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til &rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer

direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning males ejendommene til dagsvardi, der reprasenterer det belab, som den enkelte ejendom
vil kunne szlges for til en vathangig keber. Ejendommenes dagsveerdi revurderes 4rligt pa baggrund af bereg-
nede kapitalveerdier for de forventede pengestromme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af
kapitalvardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pé tilsvarende ejen-

domme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og méles efter den indre vaerdis metode (equity-metoden).
Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmessige andel af virksomhedernes regnskabsmassige

indre veerdi med fradrag eller tilleeg af urealiserede, forholdsmassige interne fortjenester og tab.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overferes i forbindelse med resultatdisponeringen

til reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmeessige vaerdi.

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre vardipapirer og kapitalandele omfatter unoterede kapitalandele der maéles til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemassige verdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemassige vaerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger, der vedrerer efterfolgende

regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Andre vzerdipapirer og kapitalandele
Andre vaerdipapirer og kapitalandele indregnet under omsztningsaktiver omfatter barsnoterede vardipapir, der

males til dagsvardi (berskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestiender.

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

Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld méles pé tidspunktet for lAnoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Indtil 01.01.2015 er prioritetsgald
vedrerende investeringsejendomme efterfolgende mélt til dagsveerdi, der svarer til l4nets kontantvaerdi pa ars-
afslutningstidspunktet. Kursreguleringen af geeld til realkreditinstitutter er indregnet i resultatopgerelsen. Fra
01.01.2015 maéles prioritetsgeld efterfolgende til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem pro-
venuet ved lanoptagelsen og den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over

laneperioden som en finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse for 2015

Bruttofortjeneste

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af finansielle forpligtelser
Andre driftsomkostninger

Driftsresultat

Indtzgter af kapitalandele i associerede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger

Resultat af ordinzere aktiviteter for skat

Skat af ordineert resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsaret indregnet under egenkapitalen
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Overfort resultat

2015 2014
Note kr. kr.
561.672 583.038
820.000 80.000

0 (44.503)

(148.154) (143.776)
1.233.518 474,759
13.291.469 9.380.183
1.206.420 2.174.592

(308.113) (269.829)
15.423.294 11.759.705

1 (326.792) (674.351)
15.096.502 11.085.354
275.000 1.000.000
3.291.469 4.,380.184
11.530.033 5.705.170
15.096.502 11.085.354
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 8.500.000 7.680.000
Materielle anlegsaktiver 2 8.500.000 7.680.000
Kapitalandele i associerede virksomheder 43.142.563 34.799.362
Andre vardipapirer og kapitalandele 125.000 25.000
Finansielle anleegsaktiver 3 43.267.563 34.824.362
Anlzgsaktiver 51.767.563 42.504.362
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 9.788.304 9.180.745
Udskudt skat 971.045 1.297.837
Andre tilgodehavender 11.847 17.909
Tilgodehavende selskabsskat 44.194 16.973
Periodeafgransningsposter 0 14.015
Tilgodehavender 10.815.390 10.527.479
Andre verdipapirer og kapitalandele 5.650.183 7.731.055
Vardipapirer og kapitalandele 5.650.183 7.731.055
Likvide beholdninger 4.039.872 787.013
Oms=tningsaktiver 20.505.445 19.045.547
Aktiver 72.273.008 61.549.909
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 250.000 250.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 26.417.072 23.073.871
Overfort overskud eller underskud 38.465.047 26.887.220
Forslag til udbytte for regnskabséret 275.000 1.000.000
Egenkapital 65.407.119 51.211.091
Geeld til realkreditinstitutter 4.977.510 5.088.785
Langfristede geeldsforpligtelser 4 4.977.510 5.088.785
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 63.479 63.016
Bankgzld 1.720.632 5.071.634
Anden geld 104.268 115.383
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.888.379 5.250.033
Galdsforpligtelser 6.865.889 10.338.818
Passiver 72.273.008 61.549.909

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgerelse for 2015

Egenkapital primo
ZEndring i regnskabspraksis
Korrigeret egenkapital primo

Udbetalt ordinzart udbytte
@vrige egenkapitalposteringer
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Egenkapital primo
Andring i regnskabspraksis
Korrigeret egenkapital primo

Udbetalt ordinaert udbytte
@vrige egenkapitalposteringer
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Reserve for

nettoopskriv-
ning efter in- Overfort  Forslag til ud-
Virksomheds- dre vaerdis overskud el- bytte for
kapital metode  ler underskud  regnskabsiret
kr. kr. kr. kr.
250.000 23.073.871 26.887.220 1.000.000
0 0 47.794 0
250.000 23.073.871 26.935.014 1.000.000
0 0 0 (1.000.000)
0 51.732 0 0
0 3.291.469 11.530.033 275.000
250.000 26.417.072 38.465.047 275.000
I alt
kr.
51.211.091
47.794
51.258.885
(1.000.000)
51.732
15.096.502
__65.407.119.
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Noter

1. Skat af ordingert resultat
Andring af udskudt skat

Regulering vedrerende tidligere r

2. Materielle anlegsaktiver
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2015 2014
kr. kr.

326.792 674.363
0 (12)

326.792 674.351

Investerings-
ejendomme
kr.

7.551.200
7.551.200

128.800
820.000
948.800

8.500.000

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelse under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendomme udger 5,5% pr. 31.12.2015 (6,0% pr.
31.12.2014). En foregelse af afkastkravet med 0,25%-point vil reducere dagsvaerdien med 370 t.kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsvardierne. Arets dagsverdiregule-

ring udger 820 t.kr,
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Noter

Kapitalandele  Andre vaerdi-
i associerede papirer og ka-

virksomheder pitalandele
kr. kr.
3. Finansielle anlzegsaktiver
Kostpris primo 6.725.492 25.000
Tilgange 0 100.000
Kostpris ultimo 6.725.492 125.000
Opskrivninger primo 28.073.870 0
Egenkapitalreguleringer 51.732 0
Udbytte (5.000.000) 0
Opskrivninger 13.291.469 0
Opskrivninger ultimo 36.417.071 0
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 43.142.563 125.000
Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %
Kapitalandele i associerede virksomheder omfatter:
Tora Holding ApS Kolding ApS 50,0
Forfald inden Forfald inden
for 12 mane- for 12 méne- Forfald efter
der der 12 mineder Restgeeld ef-
2015 2014 2015 ter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
4. Langfristede gzlds-
forpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 63.479 63.016 4.977.510 4.378.062
63.479 63.016 4.977.510 4.378.062
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Noter

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til kreditinstitutter er tinglyst pantebrev 5.340 t.kr. i ejendommen Adelgade 8, Kolding,

bogfert til 8.500 t.kr.

Til sikkerhed for statsgaranteret 1an hos kreditinstitutter er tinglyst pantebrev 1.490 t kr. i ejendommen Adelgade
8, Kolding, bogfart til 8.500 t.kr.

Til sikkerhed for geld til Sydbank A/S er deponeret 3.271 t.kr. af selskabets beholdning af veerdipapirer og 1.718
t.kr. af selskabets likvide beholdninger.

Til sikkerhed for geeld til Danske Bank A/S er deponeret 2.379 t.kr. af selskabets beholdning af vaerdipapirer og
920 t.kr. af selskabets likvide beholdninger.



