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Invito Invest ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2023 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg,den 24 / 6 2024

Direktion

Nicolaj Schrgder
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Invito Invest ApS

REVISORS ERKLZERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Invito Invest ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Invito Invest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser 1 revisorloven herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg,den 24 / 6 2024

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

Lars Olsen
Registreret revisor
mnel7138
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Invito Invest ApS

LEDELSESBERETNING

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

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

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

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Invito Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Invito Invest ApS for 2023 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 ar og aflegges i danske kroner.

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

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som fglge af @®ndrede regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen 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 autodrift.
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Invito Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og @vrige lgnrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtggrelser under aconto skatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfgres i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende 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
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsvardien indregnes 1 resultatopggrelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sa@dvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Invito Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Verdipapirer og kapitalandele
Kapitalandele i unoterede selskaber indregnes til dagsvardi. Kostprisen er anvendt som
malegrundlag.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante
beholdninger.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 samt for
betalte aconto skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfalde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leverandgrer, virksomhedsdeltagere og

ledelse, kreditinstitutter, forudbetalinger fra kunder samt anden geeld, males til amortiseret kostpris,
hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Invito Invest ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

2023 2022
Lejeindtegter af investeringsejendomme....................... 1.447.240 1.488.432
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -520.836 -581.582
Andre eksterne OmKOStNINGET ........cocveevrveernieeriieerineene -142.826 -110.868
BRUTTORESULTAT .......ccoooiiiiiiniiiecececeeene 783.578 795.982
1 PersonaleomKoStninger..........ccccceveerieinieniennienieeneee -182.703 -183.517
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIEZSAKIIVET ...ovveiniiiiiiiiicciceeeceree e 0 -11.967
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer-............... 600.875 600.498
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme ........... 64.652 10.686
DRIFTSRESULTAT ......ccooiiiiiiiiiceeeeeee, 665.527 611.184
Indtegter af andre kapitalandele, verdipapirer og
tilgodehavender, der er anlegsaktiver...........ccocceevuneenn. 1.884 0
Andre finansielle indt@gter ...........ooceeevieernieeriieenieeens 280 0
Andre finansielle omKkostninger.............ccceeeeeinieennneene -605.725 -251.126
RESULTAT FOR SKAT ..ot 61.966 360.058
2 Skat af arets reSultat..........cceceeevereerieeienieneeee e -14.623 -23.214
ARETS RESULTAT .....oooovoeveeeeeeeeeeeeeeeeeeenn 47.343 336.844
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret ...........c.ccccceeruenene. 61.000 58.900
Overf@rt resultat..........oceeeviieiniieiniieeeeeeeeeeee -13.657 277.944
DISPONERET T ALT ..o, 47.343 336.844
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Invito Invest ApS

3

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Selskabsskat

Tilgodehavender
Andre verdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer og kapitalandele
Likvide beholdninger

OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER ...

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Side 11

2023 2022
21.529.040 21.378.000
21.529.040 21.378.000
21.529.040 21.378.000

48.000 0

150 0

46.117 41.370
94.267 41.370
1.323 1.073

1.323 1.073
1.406 59.838
96.996 102.281
21.626.036 21.480.281
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Invito Invest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

PASSIVER

2023 2022
Virksomhedskapital ..........cccceeeviieeniiieeniiieeniieeiee e 125.000 125.000
Overfart resultat.........cooeevierieinieneeneeeeeeeeeec e 7.015.059 7.028.717
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..............cccccvervennnnn. 61.000 58.900
EGENKAPITAL.........ccooiiieeeeee, 7.201.059 7.212.617
Hensettelse til udskudt skat ..........cceeevevveencieeiniieeieene, 714.183 699.560
HENSATTE FORPLIGTELSER ..............cccceeuennen. 714.183 699.560
Prioritetsg@®1d........coooviiiriiiiiieeieee e 12.310.585 12.264.773
Langfristede galdsforpligtelser...................cccoceee.. 12.310.585 12.264.773
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser........ 139.858 206.033
KreditinStitutter. .....oouveeueerieeieeiieeieeeceeeeceeee e 351.070 68.488
Modtagne forudbetalinger fra kunder-............cc.cccevuneeenn. 6.708 0
SelskabsSKat......ccvvieieeeiiieeeiiie e 0 37.777
Anden g@ld........cooiiiiiiii e 402.573 391.033
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse....................... 500.000 600.000
Kortfristede geeldsforpligtelser ......................c........... 1.400.209 1.303.331
GZALDSFORPLIGTELSER .........ccccooiiiiiiiiie 13.710.794 13.568.104
PASSIVER ... 21.626.036 21.480.281

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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Invito Invest ApS

NOTER

1 Personaleomkostninger
Antal personer besk@®ftiget ..........cooeeveiiiienienieinienien.

LANNINGET......eiiiiiiiiiiieieeeee e
Andre omkostninger til social sikring ........c...cceceeeeueneee.

Personaleomkostningerialt ..........................oooeeiil

2 Skat af arets resultat
Skat af Arets 1eSUILAL...oeeeeeeeeeeeeee e
Regulering af udskudt skat ..........ccooceevviiiinniiiiniieniens

Skat af aretsresultatialt.................oooovvieieeeieeeeenn.
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2023 2022

1 1
178.864 178.864
3.839 4.653
182.703 183.517
0 71.777
14.623 -54.563
14.623 23.214
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Invito Invest ApS

NOTER
Investerings-
ejendomme
9 Materielle anlaegsaktiver

KOSEPILS, PIIIMIO «.eeeviieeiiieeeiieeeieeeeieeesieeeriteeete e e e e e aeeeeaeeesnbeeesaseeenseeennneas 16.274.226
Tilgang 1 AretS 1D .....cveevieiieieiieeeeeeeee et 86.388
Kostpris 31. december 2023 ...........ooeiiiieiiieeieeeeeecee e e e 16.360.614
OPSKITVIINGET, PIIMO.c...iiitiiiiieiieeieeit ettt ettt 5.103.774
ATEtS OPSKIIVIIIZET ... 64.652
Opskrivninger 31. december 2023..........coooiiiiiiiiiniiiieniieeiee e 5.168.426
Materielle anleegsaktiver i alt................oocooeiviiiiniiiiniieee, 21.529.040

Dagsvzrdi 31. december 2023, boliglejemal kr. 21.529.040
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen, boliglejemal kr.-64.652

Investeringsejendomme bestar af 19-antal udlejningsejendomme i Viborg og omegn.
Ejendomme vardiansattes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa
forventet fremtidige pengestrgmme. Afkastkravet varierer athengigt af geografisk placering
og vurderingen af afkastkravet foretages ud fra tilgengeligt materiale fra landskendte
ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme 1 Viborg udger 5,6-8,25%
Afkastkravet for selskabets boligejendomme i Karup udggr 8%
Afkastkravet for selskabets boligejendomme 1 Kjellerup udggr 10,5-11%

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skgnnet vedligeholdelse.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Selskabet vaerdians@tter investeringsejendomme til dagsvardi. For at illustrere fglsomheden
og effekten ved @ndringer i forrentningsfaktorerne pa selskabets investeringsejendomme, er i
nedenstaende tabel vist verdi af ejendomme, egenkapital og resultat for skat ved a@ndringer
pa +/- 0,25%:

Anvendt +0.25% -0.25%
Veardi ejendomme 21.529.040 20.669.685  22.464.922
Egenkapital 6.865.190 6.194.893 7.595.178
Resultat fgr skat 550.780 -308.575 1.486.662
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4

6

Langfristede gaelds-
forpligtelser
Prioritetsgeld................

Langfristede gaelds-
forpligtelserialt..........

NOTER
Geld i alt Geld i alt Kortfristet Restgaeld efter
primo ultimo andel 5ar
12.470.807 12.450.443 139.858 11.823.207
12.470.807 12.450.443 139.858 11.823.207

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der foreligger ingen eventualforpligtelser.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 12.450.443, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi udggr 21.529.040.

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

Kr. 200.000 ejerpantebrev i ejendommen Ngrregade 20, 8620 Kjellerup
Kr. 200.000 ejerpantebrev i ejendommen Holstebrovej 142, 8800 Viborg
Kr. 140.000 ejerpantebrev i1 ejendommen Jegstrupvej 43, 8800 Viborg

Kr. 10.000 ejerpantebrev i ejendommen Langdammen 1, 2. TV, 8800 Viborg

Kr. 198.000 ejerpantebrev 1 ejendommen Primulavej 9, 8800 Viborg
Kr. 10.000 ejerpantebrev i ejendommen Hyrdebakken 88, 8800 Viborg
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