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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 28. oktober
2019 - 31. december 2020 for Invictus Real Estate ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 28. oktober 2019 - 31. december 2020.

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

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

Redovre, den 18. juni 2021

Direktion
Sinan Naseer Hussain Al- Laurits Aae Mouritsen Amar Naseer Hussain Al-
Karradi Direktor Karradi

Adm. direktor direktor



Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Invictus Real Estate ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Invictus Real Estate ApS for regnskabsaret 28. oktober 2019 -
31. december 2020 pd grundlag af selskabets bogfering og eovrige 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
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re drsregnskabet 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Odense, den 18. juni 2021

Danica
Godkendt Revisionsfirma ApS
CVR-nr. 37 60 36 86

Erkan Basoda
Godkendt revisor
MNE-nr. mne35855



Selskabsoplysninger

Selskabet Invictus Real Estate ApS
Kongeslusen 11
2610 Radovre
CVR-nr.: 4092 13 97
Regnskabsperiode: 28. oktober 2019 - 31. december 2020
Stiftet: 28. oktober 2019
Regnskabsar: 1. regnskabsér
Hjemsted: Radovre
Direktion Sinan Naseer Hussain Al-Karradi, adm. direktor

Laurits Aae Mouritsen, direktor
Amar Naseer Hussain Al-Karradi, direkter

Revisor Danica
Godkendt Revisionsfirma ApS
Egegérdsvej 20
5260 Odense S



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at udeve virksomhed med handel og service samt aktiviteter i tilknytning
hertil.

Usikkerhed ved indregning og méling
Selskabet ejer investeringsejendomme. Ejendommenes vardi er baseret pa ledelsens vurdering
og forventninger til investeringsejendommenes fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det

nuverende marked, hvilket er forbundet med usikkerhed. Der henvises til note 4 for uddybning
heraf.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2019/20 udviser et overskud pa kr. 1.480.303, og selskabets
balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pd kr. 1.520.305.

Selskabets ledelse vurderer arets resultat for tilfredsstillende.

Ledelsens fokus er fremadrettet at optimere ejendommenes drift samt optimering af selskabets
likviditetsforhold.

Ejendommenes gennemsnitlige afkastkrav er pa 6,0%, idet ledelsen forventer, at veerdien hermed
svarer til markedsvardi. Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne méling af selskabets
investeringsejendomme er realistisk under hensyntagen til ejendommenes beliggenheder samt
renteniveauet pa tidspunktet for arsrapportens ferdiggerelse.

Det er ledelsens forventning, at likviditeten 1 selskabet 1 aret 2021 vil vaere pa et niveau, hvor det
vil vaere muligt under normale omstandigheder at indfri selskabets forventninger. Dette blandt
andet som folge af stigningen 1 indtegtsgrundlag samt det fortsatte lave renteniveau.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

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



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Invictus Real Estate ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2019/20 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2019/20 er selskabets forste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer 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
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser 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 eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsatning, @ndring 1 lagre af ferdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpemateri-
aler og andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.



Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke 1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til kostpris fratrukket drets af- og nedskriv-
ninger.



Anvendt regnskabspraksis

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige vardi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele 1
dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes érligt for indikation-
er pa verdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pé vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveardien, hvis denne er lave-
re end den regnskabsmassige verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objek-
tiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pd individuelt niveau.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. Andring 1 ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte péd egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geld, males til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 28. oktober 2019 - 31. december 2020

Bruttotab

Personaleomkostninger

Resultat af ordinger drift for dagsverdireguleringer

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note

2019/20

kr.

-104.026

-17.003

-121.029

2.132.203

2.011.174

-113.289

1.897.885

-417.582
1.480.303

2019/20

kr.

1.480.303
1.480.303



Balance 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note

2019/20

kr.

4.970.000
4.970.000

4.970.000
177.633
177.633

5.147.633



Balance 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2019/20

kr.

40.002

1.480.303
1.520.305

417.582

417.582

3.169.950
39.796

3.209.746
3.209.746

5.147.633
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Noter

1 Personaleomkostninger

Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Ifolge arsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen udeladt.

2 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme som folge af driftsforbedringer

Vardiregulering investeringsejendomme

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

2019/20

kr.

17.003

17.003

2.132.203
2.132.203

2.132.203

2019/20

kr.

113.289

113.289

11



Noter

4 Aktiver der mailes til dagsveerdi

Kostpris 28. oktober 2019
Tilgang i rets lob
Kostpris 31. december 2020

Verdireguleringer 28. oktober 2019
Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2020

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

Investerings-

ejendomme

0

2.837.797
2.837.797

0

2.132.203
2.132.203

4.970.000

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations-,
tomgang og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes, ligesom deposita og forudbetalt

husleje tillegges.

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til mellem 5 % og 15 % af lejeindtegterne.

Markedsleje reguleringen er fastlagt til mellem 1 % og 2 % af nuverende lejeindtegt.
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Noter

4 Aktiver der mailes til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt 1 intervallet 5,5 % -

6,5 %. Det kan opgeres til 6 %.

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

}Endringer 1 -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,50 6,00 6,50
Dagsverdi 5.421.818 4.970.000 4.587.692
Andring 1 dagsvaerdi 451.818 0 -382.308

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt en individuelt fastsat
tomgang 1 intervallet 5 % - 15 %. Den gennemsnitlige tomgang kan opgeres til 10 %.

Andringer 1 sken over tomgang for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer 1 tomgang -0.5 % Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Tomgang 9,5 10,0 10,5
Dagsverdi 5.102.000 4.970.000 4.926.000
Zndring i dagsvaerdi 132.000 0 -44.000
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Noter

S Egenkapital
Virksomheds- Overfort

kapital resultat Ialt
Egenkapital 28. oktober 2019 40.002 0 40.002
Arets resultat 0 1.480.303 1.480.303
Egenkapital 31. december 2020 40.002 1.480.303 1.520.305

Virksomhedskapitalen bestar af 40 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt
serlige rettigheder.

6 Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser, der ikke er indregnet i balancen
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Ingen.
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