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LEDELSESPATEGNING

Dircktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2019 for Invito Invest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den ' / z 2020

Direktion ’
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Invito Invest ApS

Revisionspéitegning pa irsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Invito Invest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nzrmere beskrevet i revisionspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
drsregnskabet". Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnédede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pd 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores madl er at opna hej grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sédan
findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pé grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision

og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne 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
konklusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern
kontrol.

* Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

» Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Side 6



Invito Invest ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse

med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den %2 2020

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisi oHe

Registreret revisor
mnel7138
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere dr bestaet af at drive udlejningsejendomme og
investering i samme

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vearet enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vasentlig karakter, at det kraver omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzndelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Invito Invest ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i1 danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
drets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefersler som felge af @ndrede regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle beleb.

Ved indregning og mdling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
drsregnskabet afleegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer p4 balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsztning

Nettoomszetning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og lokaler.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lenninger og eovrige lenrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lenrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
vardipapirer, geld og transaktioner 1 fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtagtsfores 1 det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Omkostninger, der tilherer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilherer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes 1 resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
cksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
pélignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
veerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Som folge af mélingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Materielle anlegsaktiver males ved ferste indregning til kostpris og efterfelgende til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Der foretages linexre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anl®g, driftsmateriel og 3-8 ér 0-20 %

inventar

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 pr. enhed, samt aktiver med en levetid pa under 3 ar
indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen pa anskaffelsestidspunktet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender madles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgzld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geld, méles til
amortiseret kostpris, hvilket sazedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

2019 2018
Lejeindtaegter af investeringsejendomme...........ccoeeeene. 1.534.082 1.300.905
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -664.553 -433.915
Andre eksterne omkostninger........cocevvveereeeriecrrersnennns -91.405 -85.568
BRUTTORESULTA L ..onuummiaiinssissim 778.124 781.422
1  Bersoraleomkostiinperi s sims s i -170.584 -255.483
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
] DS I VB o s S T S AT S BRI -21.133 -7.000
Andre driftsomKkostninger........coeeeveenesenrienenenreennees -33.000 0
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer............... 553.407 518.939
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... 406.863 421.164
DRIETSRESVULT AT, 960.270 940.103
Andre finangiclle INAEEBIEr oo -419 556
Andre finansielle omkostninger...........occeceevvveeivenienneenne. -238.371 -284.010
RESULTAT EOR SKAT ...oocomsesossnmmnsmusssvsis 721.480 656.649
2 Bloat af Arets resultal cuvesmamsmnssanmmesnssensis -128.145 -124.883
ARETS BESULTAT ....iusnsmmissssmimssiman 593.335 531.766
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat..........coooociiiiniiniiniinieniecns 593.335 531.766
DISPONERET I ALT ........icoonininmimanimmsrmisisissis 593.335 531.766
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER

2019 2018
InvesteringselendOmING s wsissmss i summamismmase 21.191.196 17.900.072
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar......................... 137.367 78.000
Materielle anleegsaktiver ............c.coccoccuninivamosisssssassin 21.328.563 17.978.072
ANLAEGSAKTIVER........ccocoveiieeeeeceeeee e 21.328.563 17.978.072
Andre tilgodehavender ... uiswuumsmammsssimusas 20.467 0
Periodeafgransningsposter..........cccveneeeerieniriaeseeeranens 31.075 24.591
Tilgodehavender ................ccccocoiiiiiiiiiiieecc, 51.542 24.591
Andre vardipapirer og kapitalandele ............................. 726 658
Vardipapirer og kapitalandele .................................. 726 658
Likvide beholdninger ....................cc.ccooooievviiirinennn, 1.000 397.798
OMSAETNINGSAKTIVER ..., 53.268 423.047
AKTIVER.....vmvummmsvevinsiovsmmsussmmevess nms somssssess oy 21.381.831 18.401.119
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Virksomhedskapital
Overfort resultat

Prioritetsgaeld
Kreditinstitutter

PASSIVER

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

..............................................................

...........................................................

Anden g&ld......cooeeiiiiee

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Selskabsskat

Anden g ld........coooiviiiiii

Kortfristede gaeldsforpligtelser

GZALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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2019 2018
125.000 125.000
5.941.314 5.347.979
6.066.314 5.472.979
808.428 749.052
808.428 749.052
12.229.576 10.229.704
85.344 0
1.290.000 1.275.000
13.604.920 11.504.704
288.177 269.745
161.440 0
34.791 39.662
417.761 364.977
902.169 674.384
14.507.089 12.179.088
21.381.831 18.401.119
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NOTER
2019 2018
1 Personaleomkostninger
Antal personer beskaftiget .............coooovvoveveveeieeiinnn, 1 1
LOtOInEEE. s isiisisns s areanrassse 165.864 250.864
Andre omkostninger til social sikring ..............c.ooove....... 4.720 4.619
Personaleomkostningerialt ...........................ococoo. 170.584 255.483
2 Skat af arets resultat
Skat af Arets TeSUIAL. ....cciviinisisnensmsarssmeesmnsesmse sossssesens 68.791 57.662
Regulering af udskudt skat ..............ococoviiieiiviiiennenn, 39,376 67.237
Regulering af tidligere &rs skat...............cccoovvveeeennnnn. -22 -16
Skat af drets resultatialt.............................ooeoii. 128.145 124.883
Gald i alt Gezeld i alt Kortfristet ~ Restgaeld efter
primo ultimo andel 5ar
3 Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgeeld: . 10.499.448 12.483.753 254.177 11.169.192
Kreditinstitutter................ 0 119.344 34.000 0
Anden geeld...................... 1.275.000 1.290.000 0 0
11.774.448 13.893.097 288.177 11.169.192

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen

S Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pd kr. 12.663.285, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmessige vardi udger 21.191.196.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der stillet folgende sikkerheder:

Kr. 200.000 ejerpantebrev i ejendommen Nerregade 20, 8620 Kjellerup
Kr. 200.000 ejerpantebrev i ejendommen Holstebrovej 142, 8800 Viborg
Kr. 140.000 ejerpantebrev i ejendommen Jegstrupvej 43, 8800 Viborg
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