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InvestDanmark ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for InvestDanmark ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgrsholm, den 16. april 2018

Direktion
Jesper Vissing Niels Erik Preisler
direktgr direktgr
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InvestDanmark ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i InvestDanmark ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for InvestDanmark ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 nzermere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet 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 opnaede 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
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 fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge 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 regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

This document has esignatur Agreement-ID: a382474btHUSN9873953



InvestDanmark ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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:

o 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 vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed 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 revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| 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 pa 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 udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-
et vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 16. april 2018

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 77 92 64 10

Bjarne Albrechtsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel2177
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

InvestDanmark ApS

c/o Rungsted Ejendomme A/S
Hovedgaden 41

2970 Hgrsholm

CVR-nr.: 29402272
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Stiftet: 23. februar 2006
Regnskabsar: 12. regnskabsar

Hjemsted: Hgrsholm

Jesper Vissing, direktgr
Niels Erik Preisler, direktgr

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Lindevangs Allé 4

2000 Frederiksberg
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InvestDanmark ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering samt hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Opggrelsen foretages pa baggrund af ejendommens
nettolejeindtaegter kapitaliseret med et individuelt fastsat forrentningskrav afhaengig af ejendommens
beliggenhed og stand samt af markedsudviklingen. Som grundlag herfor har ledelsen indhentet
indikationer af markedsmaessige afkast og udviklingen pa tilsvarende ejendomme i forbindelse med
opgerelse af dagsveerdien pr. statusdagen.

Opggrelsen er efter sin natur behaeftet med usikkerhed.
Der er herudover ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et overskud pa kr. 4.105.827, og selskabets balance pr.
31. december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 32.549.019.

Arets resultat anses som tilfredsstillende og i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

This document has esignatur Agreement-ID: a382474btHUSN9873953
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

kr. kr.

Bruttofortjeneste 3.629.973 3.523.656
Personaleomkostninger 1 0 0
Resultat af ordinzer drift for dagsvaerdireguleringer 3.629.973 3.523.656
Verdireguleringer af investeringsaktiver 2 2.197.440 2.260.000
Resultat for finansielle poster 5.827.413 5.783.656
Finansielle indtaegter 0 135.858
Finansielle omkostninger -655.205 -889.196
Resultat fgr skat 5.172.208 5.030.318
Skat af arets resultat 3 -1.066.381 -882.562
Arets resultat 4.105.827 4.147.756
Overfgrt resultat 4.105.827 4.147.756
4.105.827 4.147.756
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Balance 31. december

Aktiver

Investerings- ejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

-10 -

Note 2017 2016
kr. kr.

4 79.457.440 77.260.000
79.457.440 77.260.000
79.457.440 77.260.000

0 25.138

504 403

504 25.541

2.180 2.058

2.684 27.599

79.460.124 77.287.599
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InvestDanmark ApS

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Gaeld til realkreditinstitutter

Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter m.v.
Pantszaetninger og sikkerhedsstillelser

-11 -

Note 2017 2016
kr. kr.
260.000 260.000
32.289.019 28.183.191
5 32.549.019 28.443.191
5.625.767 4.807.480
5.625.767 4.807.480
2.729.800 4.729.800
33.802.128 34.770.670
779.811 775.250
6 37.311.739 40.275.720
6 3.009.332 3.011.876
215.358 109.251
6.531 13.070
248.094 0
494.284 627.011
3.973.599 3.761.208
41.285.338 44.036.928
79.460.124 77.287.599
7
8
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InvestDanmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for InvestDanmark ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

-12 -
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InvestDanmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@gres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af omkostninger til drift af
investeringsejendomme og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indteegter ved udleje og avance ved salg af ejendomme indregnes som omsatning efter
faktureringsprincippet. Andre salgsindteaegter indregnes som omsaetning efter faktureringsprincippet.
Omszetningen opggres efter fradrag af moms, afgifter og rabatter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Ejendomsomkostninger

Omkostninger der er direkte forbundet med driften af investeringsejendomme, herunder
feellesomkostninger, forsikringer, ejendomsskatter mv., i det omfang omkostningerne ikke afholdes af
lejeren.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlagsakti-
ver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets a&ndring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

-13 -
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InvestDanmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende gzeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan
samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkosninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og @gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes
i kostprisen. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien ved at regulere
regnskabsmaessig veerdi ved op- eller nedregulering over resultatopggrelsen.

For erhvervslejemal fastsaettes dagsvaerdien pa baggrund af en afkastbaseret markedsvaerdi. For hver
ejendom opggres ejendommens indtaegter, fratrukket de til ejendommen knyttede driftsomkostninger,

der herefter kapitaliseres med et individuelt fastsat forrentningskrav.

For beboelseslejemal fastsaettes dagsveerdien pa baggrund af oplysninger om general udvikling af
forventede salgspriser pr. kvadratmeter.

Der afskrives ikke pa investeringsejendomme, da disse Igbende vurderes til markedsvaerdi.
Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.200 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rerende efterfglgende regnskabsar.

-14 -
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InvestDanmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se 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 betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgg@relsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

-15-
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Noter til arsrapporten

2017 2016
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
0 0
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 2 2
2 Veerdireguleringer af investeringsaktiver
Veerdireguleringer af investeringsejendomme som fglge af drifts-
forbedringer 2.197.440 2.260.000
Vaerdiregulering investeringsejendomme 2.197.440 2.260.000
2.197.440 2.260.000
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 248.094 0
Arets udskudte skat 818.287 882.562
1.066.381 882.562

-16 -
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InvestDanmark ApS

Noter til arsrapporten

4

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Opskrivninger 1. januar 2017
Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2017

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2017
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2017

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

Investerings-

ejendomme

57.515.700

57.515.700

22.141.740
-200.000

21.941.740

79.457.440

Virksomheds-  Overfgrt
kapital resultat | alt

260.000 28.183.192 28.443.192
0 4.105.827 4.105.827

260.000 32.289.019 32.549.019

2017 2016 2015 2014 2013
kr. kr. kr. kr. kr.
Virksomhedskapital 1.
januar 2017 260.000 260.000 250.000 250.000 250.000
Tilgang i aret 0 0 10.000 0 0
Virksomhedskapital 260.000 260.000 260.000 250.000 250.000

-17 -
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Noter til arsrapporten

6 Langfristede geeldsforpligtelser

Banker
Gaeld til realkreditinstitutter
Deposita

Geld
Geald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2017 2017 naeste ar efter 5 ar
6.729.800 4.729.800 2.000.000 0
35.782.546 34.811.460 1.009.332 26.927.543
775.250 779.811 0 0
43.287.596 40.321.071 3.009.332 26.927.543

7 Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Opggrelsen foretages pa baggrund af ejendommens
nettolejeindtaegter kapitaliseret med et individuelt fastsat forrentningskrav afhaengig af
ejendommens beliggenhed og stand samt af markedsudviklingen. Som grundlag herfor har ledelsen
indhentet indikationer af markedsmaessige afkast og udviklingen pa tilsvarende ejendomme i
forbindelse med opggrelse af dagsvaerdien pr. statusdagen.

Arets vaerdiberegning af erhvervs ejendommene er baseret pa et estimeret afkastkrav pa 5,7 pct.
Zndring af afkastkravet i op- eller nedadgaende retning med 0,25 pct. vil pavirke veerdien af

ejendommene med hhv. -2,1 mio. kr. og +2,3 mio. kr.

Opggrelsen er efter sin natur behaeftet med usikkerhed.

8 Eventualposter m.v.

Der er ingen eventualforpligtelse pa statusdagen.
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9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter pa t.kr. 34.811 stillet sikkerhed pa t.kr.
36.619 i selskabets ejendomme. Den bogfgrte veerdi udggr t.kr. 77.260 pr. statusdagen.

Selskabet har til sikkerhed for geeld til banker pa t.kr. 4.943 stillet sikkerhed pa t.kr. 19.550 i
selskabets ejendomme. Den bogfgrte vaerdi udggr t.kr. 77.260 pr. statusdagen.

Til sikkerhed for geeld til banker er der endvidere afgivet sikkerhed i transport af huslejebetalinger
vedrgrende ét lejemal.

Selskabet har overfor ejerforeninger, hvor selskabs ejendomme er beliggende, stillet sikkerhed pa
t.kr. 144 i selskabets ejendomme. Den bogfgrte vaerdi udggr t.kr. 77.260 pr. statusdagen.

Der er herudover ingen sikkerhedsstillelser eller pantsaetninger pr. 31. december 2017.
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