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Arsrapport 2021

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Investering ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2021.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegegrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 20. juni 2022
Direktion:

Michael Rasmussen
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Investering ApS
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Investering ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Investering ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig 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 fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet 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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 20. juni 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Martin Alsbaek
statsaut. revisor
mne28627
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Investering ApS
Arsrapport 2021

Investering ApS
c/o Advokat Michael Rasmussen
Stockholmsgade 37, 3. tv., 2100 Kgbenhavn @

29009791

Kgbenhavn
1. januar - 31. december

Michael Rasmussen

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pd 514.627 kr. mod et overskud pa
905.002 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa
4.779.466 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet andre begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

For 2022 forventes et tilfredsstillende resultat for selskabet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Nettoomsaetning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Personaleomkostninger

Resultat af drift for dagsveerdireguleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Investering ApS
Arsrapport 2021

2021 2020
1.242.332 1.077.209
-510.874 -830.020
731.458 247.189
0] 0]
731.458 247.189
0] 1.000.000
731.458 1.247.189
-71.681 -86.766
659.777 1.160.423
-145.150 -255.421
514.627 905.002
514.627 905.002
514.627 905.002
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos lejere
Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Investering ApS
Arsrapport 2021

2021 2020

10.000.000 10.000.000

10.000.000 10.000.000

10.000.000 10.000.000

28.230 10.386

3.301 0]
10.670 0]
42.201 10.386
50.572 95.513
92.773 105.899

10.092.773 10.105.899
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

10
11

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Forudbetalt deposita og husleje

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Investering ApS
Arsrapport 2021

2021 2020
125.000 125.000
4.654.466 4.139.839
4.779.466 4.264.839
1.008.796 979.237
1.008.796 979.237
3.387.803 3.501.951
308.438 302.533
3.696.241 3.804.484
114.942 113.657
206.078 206.828
168.358 733.670
118.892 3.184
608.270 1.057.339
4.304.511 4.861.823
10.092.773 10.105.899
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Investering ApS

Arsrapport 2021
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Egenkapitalopggrelse
Kr. Aktiekapital Overfert resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2021 125.000 4.139.839 4.264.839
Overfgrt via resultatdisponering 0 514.627 514.627
Egenkapital 31. december 2021 125.000 4.654.466 4.779.466
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Investering ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Investering ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Nettoomsaetning bestar af indtaegter fra udlejning. Omsatningen opgeres efter fradrag af moms,
afgifter og rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og drift af ejendomme m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedregrer egenkapitalbevaegelser.

Aktuel og udskudt skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlagsaktiver

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi opgjort pr. ejendom. Dagsvaerdien beregnes
ved anvendelse af 1-arig afkastmodel pa basis af forventede lejeindtaegter og ordinare
driftsomkostninger for den enkelte ejendom samt fastsat afkastkrav. Afkastkravet fastsaettes pr.
ejendom pa basis af den pagaeldende ejendoms sarlige karakteristika, herunder beliggenhed,
vedligeholdelsesmaessige stand, lejernes bonitet m.v.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme”.
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Investering ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til impdegaelse af forventede tab.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt 1AS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv
indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omseaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiandringer.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfelde, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den veardi, 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. £ndring i
udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geald til kreditinstitutter

Gaeld til kreditinstitutter indregnes ved Ianeoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger og males efterfplgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af den
effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i resul-
tatopgerelsen over lanets Ipbetid.
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Investering ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre galdsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

Dagsveerdi

Dagsverdiansattelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vaerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetoder og rimelige skgn foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger

Der er ikke udbetalt Ipnninger og gager i regnskabsaret.

kr.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Prioritetsrenter

Amortiseret laneomkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anleegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2021

Kostpris 31. december 2021
Opskrivninger 1. januar 2021
Opskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

Investering ApS
Arsrapport 2021

2021 2020
6.504 20.101
63.844 65.848
794 794
539 23
71.681 86.766
115.591 3.184
29.559 252.237
145.150 255.421

Investerings-
ejendomme

7.730.900
7.730.900
 2.269.100
2.269.100
10.000.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til notel1.

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens & 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort pr. ejendom ved anvendelse af 1-arig afkastmodel pa
basis af forventede lejeindtaegter og ordinzere driftsomkostninger for den enkelte ejendom samt fastsat

afkastkrav.

Forventede lejeindtaegter opgeres som realiseret leje for indevaerende ar med tillaeg af forventet leje

ved genudlejning af tomme lejemal.

Driftsomkostninger opggres som realiseret driftsomkostninger med afsaettelse af ordinaerer

vedligeholdelsesomkostninger.

Lejeindtaegterne og driftsomkostningerne er ikke inflationsreguleret.

Afkastkravet fastsaettes pr. ejendom pa basis af den pagaeldende ejendoms saerlige karakteristika,

herunder beliggenhed, vedligeholdelsesmassige stand, lejernes bonitet mv.
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Investering ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendommenes dagsvaerdi er saledes opgjort og indregnet i arsrapporten i henhold til
arsregnskabslovens regler til brug for aflaeeggelse af arsregnskabet.

Efter ledelsens opfattelse kan veerdien af ejendommene ogsa opgeres efter andre
vardiansattelsesmetoder og forudsaetninger og kan derfor ikke paberdbes af offentlige myndigheder,
forsikringsselskaber, private eller andre som vaerende af betydning ved opgerelse af vaerdier af
selskabets faste ejendomme, herunder i tilfeelde af ekspropriation, skadeforvoldelse, erstatning,
herunder i forsikringsforhold og eller i gvrigt.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudseetning for dagsverdien er det gennemsnitlige afkastkrav 9,22 % for 2021.

Falsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 10.000 t.kr. pr. 31. december 2021. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsvardien falde med 520 t.kr. Et fald i afkastprocenten
pa 0,5 %-point vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 570 t.kr.

Aktiekapital

Virksomhedens aktiekapital har uaendret vaeret 125.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede geldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 2.936 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter og oplysninger om dagsveerdier

Dagsverdioplysninger
Virksomheden har fglgende aktiver og gaeldsforpligtelser, der males til dagsveerdi:

Investeringsejen

kr. domme
Dagsveerdi, ultimo 10.000.000
Vardireguleringer i resultatopggrelsen 0
Dagsveerdiniveau 3

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Dansk-Fransk Gastronomi ApS som administrations-
selskab og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld er der afgivet sikkerhed i investeringsejendomme til en regnskabsmaessig veerdi
pa 10.000 t.kr.

Selskabet har herudover ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser.
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