
lllllllllllrlrrrr,"'

INV I ApS
Glambjerg 4116 B, 7100 Vejte

CVR-nr. 2889 4406

Arsrapp ort 2OL6

Godkendt pE selskabets ordinere generalforsamling, den t2. april ZO|T

Som dirigent:

EY
Building a better
working world

W



EY

lndhold

tNV I ApS

Arsrapport 2016

Ledelsespitegning

Den uafhangige revisors erklaringer

Ledelsesberetning
Oplysninger om selskabet
Beretning

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resu ltatopgorelse
Balance
Egenkapitalopgorelse
Noter

2

3

5
5
6

7
7
8
9
01

Ernst & Young P/S - Lysholt All6 10 - 7100 Vejle - CVR-nr. 3070 0228

1

61134100.cw



EY INV I ApS

Arsrapport 2016

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt Srsrapporten for INV I ApS for regnskabs6ret 1. januar- 31. december 2016.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med 6rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver ogfinansielle stilling pr' 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for deforhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 72. aprit ZO|T
Direktion:

Henrik Higham Schluter
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EY INV I ApS

Arsrapport 2015

Den uafhengige revisors erklaringer

Til kapitalejerne i tNV I ApS

Erklering om udvidet gennemgang af irsregnskabet

Vi har udfort udvidet gennemgang af Ersregnskabet for INV I ApS for regnskabsiret 1. januar - 31.december 2015. Arsregnskabet, der omfatler resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og no-ter, herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes erteiErsregnrr.orror"n.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Srsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansrareifor den interne kontrol, som ledelsen
anser for nodvendig for at udarbejde et Srsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Reyisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om Srsregnskabet. Vi har udfort vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for smE virksomhedei 

"q 
iin - danske

revisorers standard om udvidet gennemgang af 6rsregnskaber, der udarbejdes efter SrsrJgnik.brlor.n.
Dette kraver, at vi overholder rev-isorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlagger og
udforer handlinger med henblik pE at opnS begrenset sikkerhed for vores konklusion om Srsregnskabet
og derudover udforer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pA at opnS yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert best6r af foresporgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specif ikt krevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opn6ede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfores ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om Srsregnskabet.

Konklusion

Baseret pE det udforte arbejde er det vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.31. december 2016 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsSret 1. januar - 31. december 2076 ioverensstemmelse med 5rs-
regnskabsloven.
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EY INV I ApS

Arsrapport 2016

Den uafhengige revisors erklaringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 6rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form forkonklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af Srsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veseniligt inkonsistent med Ersregn-
skabet eller vores viden opniet ved den udvidede gennemgang eller p5 anden mide synes at inoenotoe
vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til Srsregnskabsloven.

Baseret p5 det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Srsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 72. april2077
EnNsr & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30700228

statsaut.
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Arsrapport 2015

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsSr

Direktion

Revision

INV lApS
Glambjerg A116 8, 7100 Vejte

28 89 44 06
13. juli 2005
Vejle
1. januar - 31. december

Henrik Higham Sch[iter

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt A116 10, 7100 Vejte
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EY INV I ApS

Arsrapport 2015

Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasenfligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at drive handel og investering med fast ejendom og dermed beslegtet
virksomhed.

lnvestering i ejendomme foretages med henblik p5 indtjening i form af lejeindtagter og kapital-
gevinster.

Selskabet besidder attraktivt beliggende kontorudlejeningsejendom i Vejle.

Usikkerhed ved indregning og miling

Finanskrisens indvirkning p5 ejendomsverdierne generelt og vanskelige finansieringsmuligheder for
interesserede kobere har oget usikkerheden ved verdifastsattelsen til dagsverdi.

Der er sSledes en vis usikkerhed knyttet til verdiansattelsen af selskabets investeringsejendom pr. 31.
december 2015.

Omkring fastleggelsen af dagsverdien vurderer ledelsen, at vardiansettelsen er et udtryk for
dagsverdien ud fra en langsigtet investeringshorisont.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse for 2076 udviser et underskud pA 67.501 kr. mod 4Og.O44 kr. sidste
5r, og virksomhedens balance pr.31. december 2016 udviser en egenkapital pA 3.235.433 kr.

Selskabet forventer overskud f or 2077 , da ejendommen er fuldt udlejet i zolT .

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

INV I ApS

Arsrapport 2015

2015

Resultatopgorelse

Note kr. 2016
Bruttotab

2 Personaleomkostninger

Resultat af drift for dagsvardireguleringer
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af geld vedrorende

investerin gsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
3 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -67.507 -409.044

-45.008 -106.391
00

-45.008

0

-106.391
-2s0.000

-26.371

0

-46.008
73.697

-58.132

-382.702
227

-63.757

-90.443
22.942

-446.232
37.188

-67.507 -409.O44

-67.507 -409.O44
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

4 Materielleanlagsaktiver
5 lnvesteringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER IALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Geldsforpligtelser

6 Langfristedegaldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter

Kortf ristede geldsf orpligtelser
6 Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser

Anden gald

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser

INV I ApS

Arsrapport 2015

20L6 2015

6.750.000 6.750.000

6.750.000 5.750.000

6.750.000 6.750.000

0
0

37.000
50.36s

135.114 87.365

69.873 72.91,7

204.987 700.276

6.954.987 6.850.276

30.618
22.942
37.000
44.554

s20.000
2.282.934

3.235.433 2.802.934

3.283.361 3.667.O12

3.283.361 3.667.O72

520.000
2.775.433

367.000
69.793

360.330
20.000

436.L93 380.330

3.779.554 4.047.342

6.954.987 6.850.276

8



EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

INV I ApS

Arsrapport 2016

I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Overfort, jf . resultatdisponering
Koncerntilskud

Egenkapital 1. januar 2015
Overfort, jf . resultatdisponering
Koncerntilskud

Egenkapital 31. december 2Ot6

Selskabskapital Overfort resultat

2.430.778
-409.O44
267.200

520.000 2.950.778
-409.O44
267.200

0
0

520.000 2.802.934
-67.507

500.000

520.000 2.775.433 3.235.433

2.282.934
-67.507
500.000

0
0

9



EY INV I Aps

Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for INV I ApS for 2076 er aflagt i overensstemmelse med 6rsregnskabslovens bestemmel-
ser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse c.

,€ndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfo-
rer f0lgende endringer til indregning og mEling:

1. Geld vedrorende investeringsejendomme.

Punkt 1: Geld vedrorende investeringsejendomme mSles fremover til amortiseret kostpris. Tidligere
blev galden mElt til dagsverdi. Selskabet anvender overgangsbekendtgorelsen (bekendtgorelse nr.
1849 af 15. december 2015) hvorefter seneste dagsvardi af gelden forud for implementeringen af
andringsloven anvendes som ny kostpris.

Ovenst6ende endringer medforer en forogelse af 6rets resultat efter skat med27 t.kr. Balance-
summer er uandret og egenkapitalen er foroget med 27 t.kr. pr. 31. december 2076. Bortset fra
ovenstiende samt nye og endrede prasentations- og oplysningskrav som folge af lov nr. 738 af 1.
juni 2015 er Srsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 5r. Den anvendte regn-
skabspraksis er i hovedtrek som folger:

Den anvendte regnskabspraksis er i hovedtrek folgende:

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regn-
skabsSret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleg og godtgorelse
under acontoskatteordningen m.v.

1

10

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Nettoomsetningen omfatter huslejeindtagter m.m.

Bruttotab

I resultatopgorelsen er nettoomsetning, endring i lagre af ferdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfort for egen regning og opfort under aktiver, andre driftsindtegter og eksterne
omkostninger med henvisning til 6rsregnskabslovens g 32 sammendraget til 6n regnskabspost benevnt
bruttotab.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrorende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i 6rets lob, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pE debitorer, ydelser p5 operationelle leasingkontrakter m.v.
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EY INV I ApS

Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis(fortsat)

Skat

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af Srets forventede skattepligtige indkomst og Srets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til Siets re-
sultat og i egenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indg8r i sambeskatning med ovrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (f uld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum i henhold til de geldende sat-
ser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillag i henhold til de geldende satser for rentetilleg til administrationsselska-
bet.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendommen vardiansattes til en skonnet dagsverdi. Dagsverdien opgores ved beregning
af ejendommens forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret model (normal-
indtjeningsmodel) samt under hensyntagen til de aktuelle markedsmessige forudsetninger for denne
type ejendomme i omr6det.

Dagsverdien for investeringsejendommen, der indg5r i selskabets ejendomsportefolje pi regnskabs-
tidspunktet, fastsattes uden reduktion af forventede salgs- eller afhendelsesomkostninger.

Vardireguleringer fores via resultatopgorelsen. Nettoopskrivninger af ejendommen overfores efter
fradrag af udskudt skat til egenkapitalen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med vardiansettelse af ejendomme til dagsverdi foretages
der ikke regnskabsmessige afskrivninger herp8. Ejendommen antages ikke at vere udsat for vardi-
forringelse, idet den lobende vedligeholdes.

Dagsverdi:
Dagsvardiansettelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer pri-sen
p5 aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktion- o9leller transportomkostninger. Alle aktiver og
forpligtelser, som mEles til dagsverdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret efter dag-
sverdihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Verdi opgjort ud fra dagsverdien pA tilsvarende aktiver/forpligtelser p3 et velfungerende
marked.

Niveau 2: Verdi opgjort ud fra anerkendte vardiansettelsesmetoder pE baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vardi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder, og rimelige skon foretages pi
baggrund af ikke-observerbare markedsinf ormationer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mEles til amortiseret kostpris

11
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EY INV lApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Der foretages nedskrivning til imodegSelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indi-
kation p5, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p6, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, roretages nedskrivning
p5 individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation p5 verdiforringelse pe individuelt
niveau, vurderes p6 portefoljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. eoitefollerne baseresprimart pi debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret p5 historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgores som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og
nutidsverdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagnL sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
Srets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 5rs it<atteptigtige indkomsteriamt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat mEles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemessig vardi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opstS-
et pE anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning p5 resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfal-
de, hvor opgorelse af skatteverdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mEles udskudt
skat p3 grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat mEles pE grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geldende, n5r den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Endring i

udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved 16noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder mEles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, si forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgorelsen over lSneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pi finansielle leasingkontrak-
ter.

1
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte

kr.

3 Skat af Srets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat
Refusion i sambeskatning

4 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2016

Kostpris 31. december 2076

Verdireguleringer 1. januar 2016

Verdireguleringer 31. december 2016

Regnskabsmassig verdi 31. december 2OL6

Centrale forudsatninger for den opqjorte dagsvardi

kr.

Ud lejn ingsprocent
Resterende lejeperiode i mdr.
Afkastkrav i %

20L6

942
0
0

22. 0
-37.000

-188

-22.942 -37.188

5 lnvesteringsejendomme

Opgorelse af dagsverdi

lnvesteringsejendomme er en kontorudlejningsejendom i Vejle

Ejendommen (niveau 3 i dagsvardihierakiet)verdiansattes 6rligt ud fra en afkastbaseret model
baseret pE forventede fremtidigenettopengestromme. Dagsvardimilingen efter den afkastbaserede
model foretages pi grundlag af budgetterede lejeindtegter og udgifter. Der er endvidere taget hojde
for ejendommensalternativanvendelse. Den anvendte vardiansettelsesmetode er uendret iforhold til
sidste 5r.

De vesentligste ikke observerbare indput ved opgorelsen af dagsverdien er:

I nvesteringsejen
domme

15.566.200

75.566.200
-8.816.200

-8.816.200

6.750.000

20L520L6

100
18

7,0

6 Langfristedegeldsforpligtelser

Af langfristede geldsforpligtelser forfalder 367 t.kr. indenfor 15r, og 7.778t.kr. forfalder senere end
5 5r efter statusdagen.

13
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hefter
selskabet ubegranset og solidarisk med ovrige koncernvirksomheder for betaing af danske
selskabsskatter, kildeskatter pE renter, royalties og udbytte indenfor sambeskatningskredsen.
De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgSr af
administrationsselskabets Srsregnskab (Glambjerg ApS, CVR-nr. Zg 76 9g 5O). Eventuelle senere
korrektioner vil kunne medfore, at selskabets heftelse udgor et storre belob.

8 Sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst ejerpantebreve pE nom. 3.550 t.kr. Der er herudover tinglyst et pantebrev pE nom. g67
t.EUR. Pantebrevet ligger til sikkerhed for geld i ejendomme.
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