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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2018 for Invecon ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.

december 2018.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haslev, den 8. april 2019

Direktion

Lars Hartmann
direktor



Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Invecon ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Invecon ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018 pa grund-
lag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integri-
tet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden 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.

Neestved, den 8. april 2019

KvalitetsRevision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 48 02 54

Lisette Poulsen
registreret revisor
MNE-nr. mne343



Selskabsoplysninger

Selskabet Invecon ApS
Karolinelunden 5
4690 Haslev
CVR-nr.: 35843809

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018

Hjemsted: Haslev
Direktion Lars Hartmann, direktor
Revisor KvalitetsRevision

Godkendt Revisionspartnerselskab
Vestre Kaj 16
4700 Neestved



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formél er at, drive virksomhed med investering og konsulentvirksomhed samt enhver i
forbindelse hermed stadende virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 255.734, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 582.009.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

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



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Invecon ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets lejeindtegter ikke er
oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af lejeindtegter med fradrag af ejendomsomkostninger og andre ekster-
ne omkostninger.

Omsatning

Nettoomsetningen maéles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.



Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter direkte omkostninger vedr. ejendomme, omkostninger til
ejendomsservice og omkostninger til administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der aftholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgér i nettoomsatningen.

Verdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt amortisering af realkreditlan
mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og zndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det forméal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastlaggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessi-
ge skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har varet muligt at finde dagsverdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en afkastba-
seret veerdiansettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrige-
ret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapi-
taliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar serskilt andet sted i ba-
lancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 6 - 9.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sand-
synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan vere veasentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedre-
rende efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Foresléaet udbytte vises som en sa&rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pé 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 acon-
toskatter.



Anvendt regnskabspraksis

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

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sé forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l&nets restgeeld. For ob-
ligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af l&nets kursregu-
lering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017

kr. kr.
Bruttofortjeneste 740.392 277.920
Resultat af ordinaer drift fer dagsvardireguleringer 740.392 277.920
Veardireguleringer af investeringsaktiver -250.000 0
Resultat for finansielle poster 490.392 277.920
Finansielle indtagter 7.939 0
Finansielle omkostninger 2 -180.381 -176.405
Resultat for skat 317.950 101.515
Skat af arets resultat 3 -62.216 -32.952
Arets resultat 255.734 68.563
Overfort resultat 255.734 68.563

255.734 68.563




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017
kr. kr.

3.810.247 4.910.272
3.810.247 4.910.272
3.810.247 4.910.272
7.000 0
8.937 0
3.526 0
19.463 0
1.610.277 2.297
1.629.740 2.297
5.439.987 4.912.569
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Ansvarlig lanekapital
Banker

Geld til realkreditinstitutter
Anden geld

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Forudbetalt leje

Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantseatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018 2017

kr. kr.
50.000 50.000
532.009 276.275
4 582.009 326.275
5 0 55.000
0 55.000
909.688 909.688
0 105.501
2.654.831 3.238.295
0 71.368
6 3.564.519 4.324.852
6 531.213 0
33.059 25.971
117.216 22.818
611.971 157.653
1.293.459 206.442
4.857.978 4.531.294
5.439.987 4.912.569

7
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Noter

1

Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2018 2017

kr. kr.
7.939 0
7.939 0
180.381 176.405
180.381 176.405
117.216 32.952
-55.000 0
62.216 32.952

12



Noter

4

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2018
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2018

Hensaettelse til udskudt skat

Hensettelse til udskudt skat 1. januar 2018

Anvendt i aret

Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2018

Skattemaessigt underskud

Langfristede gaeldsforpligtelser

Ansvarlig lanekapital
Banker
Geld til realkreditinstitutter

Virksomheds- Overfort
kapital resultat L alt
50.000 276.275 326.275
0 255.734 255.734
50.000 532.009 582.009
2018 2017
kr. kr.
55.000 55.000
-55.000 0
0 55.000
0 55.000
0 55.000
Geaeld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2018 2018 naste ar efter 5 ar
909.688 909.688 0 909.688
105.501 391.213 391.213 0
3.238.295 2.794.831 140.000 2.070.000
4.253.484 4.095.732 531.213 2.979.688

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.795, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31/12 2018 udger t.kr. 3.810.

13



Noter

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 815 1 ovenstidende grunde og bygninger. Heraf er
deponeret ejerpantebreve for t.kr. 0 til sikkerhed for bankgeeld, mens ejerpantebreve for t.kr. 815 er i
selskabets egen besiddelse.
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