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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020
for InvestorFinans A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 30. juni 2021

Direktion

Claus Nicolaj Svender

Bestyrelse

Kim Tranholm Frank Hjalmar Andersen Claus Nicolaj Svender
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til aktionzererne i InvestorFinans A/S

Konklusion med forbehold

Vi har revideret arsregnskabet for InvestorFinans A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra den mulige indvirkning af det forhold, der er beskre-
vet 1 afsnittet "Grundlag for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion med forbehold

Vi modicificerer konklusionen, idet vi ikke har modtaget et tilstrekkeligt og egnet revisionsbevis for
indregning og maling af kapitalandele i associerede virksomheder samt andre verdipapirer og
kapitalandele under finansielle anleegsaktiver i den associerede virksomhed Dansk Ejendomsopsparing
A/S. Vi har i Dansk Ejendomsopsparing A/S modtaget ekstern dokumentation pad 32,43 % af den
indregnede verdi. De resterende 67,57 % er indregnet til veerdien pr. 31. december 2019.

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifaglge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspéategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthangige af sel-
skabet 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrackkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion med forbehold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa 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 gere dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen 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 péa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Brande, den 30. juni 2021

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Henning Jager Neldeberg
statsautoriseret revisor
mne32205
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Selskabsoplysninger
Selskabet InvestorFinans A/S
c/o Vejle Administration A/S
Senderskovvej 27
7100 Vejle
Telefon: 353899 18
CVR-nr.: 2740 89 74
Stiftet: 24. oktober 2003
Hjemsted: Vejle
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Kim Tranholm
Frank Hjalmar Andersen
Claus Nicolaj Svender
Direktion Claus Nicolaj Svender
Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Torvegade 22
7330 Brande
Associeret virksomhed Dansk Ejendomsopsparing A/S, Vejle
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at udeve investeringsvirksomhed ved keb af pantebreve og geldsbreve.

Usikkerhed ved indregning eller mailing
Selskabet ejer 20 % af Dansk Ejendomsopsparing A/S. Kapitalandelen indregnes til indre veerdi.
Kapitalandelen er pr. 31. december 2020 indregnet til 5.515 t.kr.

Dansk Ejendomsopsparing A/S Dbesidder kapitalandele 1 en rakke interessentskaber og
kommanditselskaber med drift af investeringsejendomme som hovedaktivitet. Investeringsejendommene
indregnes til dagsverdi. Fastsettelsen af dagsvaerdien af investeringsejendommene er baseret pé
regnskabsmassige skeon over markedsverdien af investeringsejendommene, med baggrund i
afkastbaserede vaerdiansettelsesmodeller eller kendskab til kvadratmeterpriser ved sammenlignelige
handler. Da dagsverdien af investeringsejendommene er baseret pa regnskabsmassige sken og pavirkes
af eksterne markedsforhold, er vaerdiansattelsen af investeringsejendommene, og dermed ogsé vardien
af kapitalandelen 1 Dansk Ejendomsopsparing A/S, beheaftet med usikkerhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 257 t.kr. mod 222 tkr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger 242
t.kr. mod 287 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for InvestorFinans A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder omsaetning pa geeldsbreve og eksterne omkostninger.

Omsetning pa geldsbreve indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber
har fundet sted inden arets udgang, og safremt indtagten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen
mvy.
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Anvendt regnskabspraksis

Indtaegter af kapitalandel i associeret virksomhed

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeaessige andel af den associerede virksomheds resultat efter
skat efter eliminering af forholdsmassig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pé
goodwill og tilleeg af negativ goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Nedskrivning pa anlzegsaktiver
Den regnskabsmassige veerdi af finansielle anleegsaktiver vurderes érligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandel i associeret virksomhed

Kapitalandel i associeret virksomhed indregnes og méles efter den indre vaerdis metode. Indre vardis me-
tode anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandel i associeret virksomhed til den forholdsmassige andel af virksomhe-
dens regnskabsmassige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af reste-
rende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandel i associeret virksomhed overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vardi overstiger
kostprisen. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevagelser i associeret virksomhed.

Varebeholdninger
Galdsbreve og verdipapirer, der er indregnet under varebeholdninger, males til dagsvaerdi pa balanceda-
gen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1 til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmaessige
skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beleb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

Gealdsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer og anden geeld, males til amortiseret kost-
pris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 257.120 222.283
Indteegt af kapitalandel i associeret virksomhed 60.080 124.322

2 @vrige finansielle omkostninger -23.440 -13.181
Resultat for skat 293.760 333.424
3 Skat af arets resultat -51.722 -46.002
Arets resultat 242.038 287.422

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 60.080 124.322
Udbytte for regnskabséaret 250.000 500.000
Disponeret fra overfort resultat -68.042 -336.900
Disponeret i alt 242.038 287.422
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2020 2019
Anlzegsaktiver

4 Kapitalandel i associeret virksomhed 5.515.145 5.455.065

Finansielle anlegsaktiver i alt 5.515.145 5.455.065
Anlzgsaktiver i alt 5.515.145 5.455.065
Omsatningsaktiver
Gealdsbreve og vaerdipapirer 6.686.453 7.773.952
Varebeholdninger i alt 6.686.453 7.773.952
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 1.485.534 1.481.084
Andre tilgodehavender 31.156 30.419
Tilgodehavender i alt 1.516.690 1.511.503
Likvide beholdninger 3.545.582 2.759.592
Omsatningsaktiver i alt 11.748.725 12.045.047
Aktiver i alt 17.263.870 17.500.112
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Balance 31. december

R PARTNER REVISION

Passiver
Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 7.000.000 7.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 5.015.145 4.955.065
Overfort resultat 4.842.003 4.910.045
Foresléet udbytte for regnskabsaret 250.000 500.000
Egenkapital i alt 17.107.148 17.365.110
Gzldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 30.000 30.000
Selskabsskat 24.722 30.002
Anden geeld 102.000 75.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 156.722 135.002
Geldsforpligtelser i alt 156.722 135.002
Passiver i alt 17.263.870 17.500.112
1 Usikkerhed ved indregning eller miling
5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgorelse

R PARTNER REVISION

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den

Foresliet ud-

Virksomheds-  indre veerdis Overfort resul- bytte for regn-
kapital metode tat skabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2019 7.000.000 4.753.799 5.246.945 0 17.000.744
Resultatandel 0 124.322 -336.900 500.000 287.422
Verdiregulering af kapitalandele 0 76.944 0 0 76.944
Egenkapital 1. januar 2020 7.000.000 4.955.065 4.910.045 500.000 17.365.110
Udloddet udbytte 0 0 0 -500.000 -500.000
Resultatandel 0 60.080 -68.042 250.000 242.038
7.000.000 5.015.145 4.842.003 250.000 17.107.148
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller méiling
Selskabet ejer 20 % af Dansk Ejendomsopsparing A/S. Kapitalandelen indregnes til indre verdi.
Kapitalandelen er pr. 31. december 2020 indregnet til 5.515 t.kr.

Dansk Ejendomsopsparing A/S besidder kapitalandele i en raekke interessentskaber og
kommanditselskaber ~ med  drift af  investeringsejendomme  som  hovedaktivitet.
Investeringsejendommene  indregnes til dagsverdi. Fastsattelsen af dagsvaerdien af
investeringsejendommene er baseret pa regnskabsmassige skon over markedsverdien af
investeringsejendommene, med baggrund i afkastbaserede verdianszttelsesmodeller eller
kendskab til kvadratmeterpriser ved sammenlignelige handler. Da dagsverdien af
investeringsejendommene er baseret pa regnskabsmessige skon og péavirkes af eksterne
markedsforhold, er verdiansattelsen af investeringsejendommene, og dermed ogsd vardien af
kapitalandelen i Dansk Ejendomsopsparing A/S, behaftet med usikkerhed.

2020 2019
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 23.440 13.181
23.440 13.181
3. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 51.722 46.002
51.722 46.002

InvestorFinans A/S - Arsrapport for 2020 14



R PARTNER REVISION

Noter

31/12 2020 31/12 2019
4. Kapitalandel i associeret virksomhed

Kostpris 1. januar 500.000 500.000
Kostpris 31. december 500.000 500.000
Opskrivninger 1. januar 4.955.065 4.753.799
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill 60.080 124.322
Veardireguleringer egenkapital i associeret virksomhed 0 76.944
Opskrivninger 31. december 5.015.145 4.955.065
Regnskabsmzssig veerdi 31. december 5.515.145 5.455.065

Hovedtallene for virksomheden ifelge den seneste godkendte arsrapport

Ejerandel Egenkapital Arets resultat
Dansk Ejendomsopsparing A/S, Vejle 20 % 27.575.728 300.400
5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Ingen kendte.
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