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L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.10.2012 -
30.09.2013 for Invest of 1999 SE.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30.09.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2012 -

30.09.2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Silkeborg, den 24.01.2014

Direktion

Finn Birkjaar Nielsen
direktar
Bestyrelse

Anette Hougaard Bente Leth Kruse Bent Friis Pedersen

Finn Birkjaar Nielsen
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Invest of 1999 SE
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret &rsregnskabet for Invest of 1999 SE for regnskabsdret 01.10.2012 - 30.09.2013, der omfatter anvendt

regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabs-
loven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlasgger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

30.09.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.10.2012 - 30.09.2013 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska
bet.

Esbjerg, den 24.01.2014
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Flemming Kihl
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets aktivitet bestar i udlgining af en erhvervsgrund samt udlejning af €jendom beliggende i Berlin.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat resulterede i et overskud pé& 4.648 t.kr., hvilket anses for tilfredsstillende. Selskabets balancesum
udger 95.393 t.kr. og egenkapitalen udger 20.508 t.kr.

Selskabet har i regnskabsdrets lgb afhaandet den ene udlejningsejendom, beliggende i Berlin. En del af han-
delssummen er pr. 30. september 2013 deponeret i pengeinstitut til gennemfarelse af nedbringelse af priori-
tetsgadd. Belgbet er primo oktober 2013 frigivet og prioritetsgadden er nedbragt med 24.835 t.kr. Selskabets
balancesum er som falge heraf nedbragt til 70.558 t.kr., hvilket har medfert at soliditetsprocenten udger ca.
39% (egenkapital samt ansvarlig lanekapital).

Sel skabets investeringsejendomme males til dagsvaardi, og arets vaardiregulering indgar i resultatopgerel sen.
Den foretagne maling har netto resulteret i en positiv vaardiregulering i 2012/13 pa 1.677 t.kr. far skat.

Investeringsgjendommen i Kgbenhavn er vaardiansat til 5,25 mio.kr. pr. 30.09.2013. Det anvendte afkastkrav
ved vaadiansadtel sen udger 6,0%.

Investeringsejendommen i Berlin er samlet vaardiansat til 61,0 mio.kr. pr. 30.09.2013. Det anvendte afkastkrav
ved vaadiansadtel sen udger 5,75%.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Invest of 1999 SE har med henvisning til arsregnskabslovens § 110 undladt at udarbejde koncernregnskab.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, n&r det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige eko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtel se, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de bel gb,
der vedrarer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
gaddsforpligtelser og andre monetaare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omreg-
nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen
pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerel sen som finansielle poster.

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttof ortjeneste omfatter nettoomsadning og eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsagning omfatter indtaegter ved udleje af fast g endom.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaar diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle forpligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsvaadi.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter, herun-
der kontorholdsomkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Indteegter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder
Indtesgter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte virk-
somheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andrefinansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestér af modtagne udbytter o.l. fra andre veardipapirer og kapitalandele, renteind-
teggter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster vedra-
rende transaktioner i fremmed val uta samt godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Andrefinansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedregrende vaardipapirer og transaktioner i fremmed valuta samt tillagg under
acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aadring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

I nvesteringsel endomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestér af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning méles ejendommene til dagsvaardi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsvaadi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaadier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsg endomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnesi resultatopgearel sen.

Erhvervs- og boligejendomme méles individuelt pa baggrund af en afkastbaseret dagsvaadi. Princippet i m&
lingen til dagsveardi indebaarer, at der for hver enkelt ejendom opgeres en nettoindtaagt forstaet som jendom-
mens mulige indtaggter, dvs. inkl. tomgang, fratrukket de til gendommen knyttede drifts- og administrations-
omkostninger.

Malingen foretages for investeringsgiendomme i Kgbenhavn (grund til udieje) med udgangspunkt i budgettet
for det kommende 4.

Malingen foretages for investeringsgjendomme i Berlin med udgangspunkt i den budgetterede nettokaltmiete
for det kommende &r.

De enkelte gjendommes nettoindtaagt kapitaliseres med et til ggendommen individuelt fastsat afkastkrav. Af-
kastkravet er fastsat til 6,0% for ggendommen i Kagbenhavn og 5,75% for gendommen i Berlin

Ejendommenes beregnede dagsvaadier vurderes herefter individuelt, og der foretages nedskrivning pa een-
domme, hvor markedsvaadien vurderes lavere end den beregnede dagsvaa di.

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaadis metode (equity-metoden).
Dette indebaaer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskalosmaessi -
geindre vaxdi.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmasssig indre vaardi males til O kr., og et eventuelt tilgodeha-
vende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre vaardi, hvis
det vurderes uerholdeligt. Hvis den regnskabsmasssige negative indre vaadi overstiger tilgodehavendet, ind-
regnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelsetil at daskke den pagad dende virksomheds forpligtel ser.



Invest of 1999 SE 8

Anvendt regnskabspraksis

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfaresi forbindel se med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaadis metode under egenkapital en.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaadi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Periodeaf gr sansningsposter
Periodeaf gramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsdr. Periodeafgrasnsningsposter malestil kostpris.

Andrevaxdipapirer og kapitalandele
Andre vaadipapirer og kapitalandel e indregnet under omsadningsaktiver omfatter barsnoterede vaadipapir, der
males til dagsvaardi (barskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veardi af aktiverne opgares med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veaadi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtel ser eller som nettoskatteaktiver.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for 1anoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Prioritesgedd vedragrende in-
vesteringsgjendomme males efterfalgende til dagsvaardi. Andring i dagsveadien indregnesi resultatopgarel sen
under posten " Dagsvaardiregulering af finansielle forpligtel ser forbundet med investeringsg endomme.”

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopger else for 2012/13
2012/13 201112
Note Kr. Kr.
Bruttofortjeneste 5.340.864 2.553.114
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme 1.613.706 1.500.000
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser 62.795 222.081
Driftsresultat 7.017.365 4.275.195
Indtaegter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder 10.447 921.765
Andre finansielle indtasgter 1 99.803 9.659
Andre finansielle omkostninger 2 (2.757.949) (3.254.718)
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat 4.369.666 1.951.901
Skat af ordinaat resultat 3 278.800 (434.013)
Aretsresultat 4.648.466 1,517.888
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaardis metode (946.848) 121.765
Overfart resultat 5.595.314 1.396.123
4.648.466 1.517.888
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Balance pr. 30.09.2013

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlaagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sel skabsskat

Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender

Andre vagdipapirer og kapitalandele
Ve dipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omsaningsaktiver

Aktiver

2012/13 2011/12

Note kr. kr.
66.250.000 101.050.000

4 66.250.000 101.050.000
1.000 1.107.848

5 1.000 1.107.848
66.251.000 102.157.848

845.031 0

231.758 0

2.851.072 40.000

0 71.987

5.820 4.845

3.933.681 116.832

0 57.474

0 57.474

6 25.208.492 1.176.901
29.142.173 1.351.207
95.393.173 103.509.055
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Balance pr. 30.09.2013

Virksomhedskapital

Overkurs ved emission

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaadis metode
Overfert overskud eller underskud

Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte for pligtelser

Ansvarlig |anekapital
Gadd til realkreditinstitutter
Langfristede gaddsfor pligtelser

Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser
Bankgedd

Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser

Gadd til tilknyttede virksomheder

Skyldig sel skabsskat

Anden gadd

Kortfristede gaddsforpligtelser

Gaddsfor pligtel ser

Passiver

Eventualforpligtel ser
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser

2012/13 2011/12
Note kr. kr.
7 900.000 125.000
100.000 0
0 946.848
19.508.140 14.787.826
20.508.140 15.859.674
5.443.000 6.376.000
5.443.000 6.376.000
8 7.000.000 0
16.040.648 44.413.695
9 23.040.648 44.413.695
9 25.780.000 0
14.765.483 26.012.071
197.189 29.843
150.771 200.000
601.013 0
4.906.929 10.617.772
46.401.385 36.859.686
69.442.033 81.273.381
05.393.173 103.509.055
10
11
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Egenkapitalopgerelse for 2012/13

Egenkapital primo
Kapitalforhgjelse
Kapital hedsadtel se
Arets resultat

Egenkapital ultimo

Reservefor
nettoop-
skrivning Overfort
Overkurs efter indre overskud
Virksom- ved emissi- veerdisme-  eller under-
hedskapital on tode skud | alt
kr. kr. kr. kr. kr.
125.000 0 946.848 14.787.826 15.859.674
875.000 0 0 (875.000) 0
(100.000) 100.000 0 0 0
0 0 (946.848) 5.595.314 4.648.466
900.000 100.000 0 19.508.140 20.508.140
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Noter
2012/13 2011/12
Kr. Kr.
1. Andrefinansielle indtasgter
Renteindtasgter i gvrigt 99.803 (D)
Dagsvaadireguleringer 0 9.148
@vrige finansielle indtaggter 0 512
99.803 9.659
2012/13 2011/12
kr. kr.
2. Andrefinansielle omkostninger
Renteomkostninger i avrigt 2.735.693 2.744.745
V alutakursregul eringer 16.028 89.155
Dagsvaadireguleringer 1.228 0
@vrige finansielle omkostninger 5.000 420.818
2.757.949 3.254.718
2012/13 2011/12
kr. kr.
3. Skat af ordinaert resultat
Aktuel skat 675.000 (30.987)
AEndring af udskudt skat (933.000) 465.000
Regulering vedragrende tidligere &r (20.800) 0
(278.800) 434.013
Investerings-
gjendomme
kr.
4. M aterielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 79.155.016
Tilgange 86.294
Afgange (31.954.145)
Kostprisultimo 47.287.165
Dagsvaadireguleringer primo 21.894.984
Arets dagsvaardiregul eringer 1.613.706
Tilbageforsel ved afgange (4.545.855)
Dagsvaar direguleringer ultimo 18.962.835
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 66.250.000
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Noter
Kapitalande-
lei tilknytte-
devirksom-
heder
Kr.
5. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 348.500
Afgange (160.000)
Kostprisultimo 188.500
Opskrivninger primo 759.348
Udbytte (900.000)
Tilbageforsel ved afgange (46.848)
Opskrivninger ultimo (187.500)
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 1.000

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder udger:
KBUS Immobilien GmbH, Berlin, 100%
K/S Idevdave 98 (komplementar), Harsholm

6. Likvide beholdninger

Af bankindestdender er 3.330.000 Euro, svarende til 24.835.140 kr. deponeret til sikkerhed for Nykredit, til

nedbringelse af 1anet hos Nykredit. Denne nedbringel se er gennemfart primo oktober 2013.
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Noter
Palydende Nominel
veer di vaer di
Antal kr. kr.
7. Virksomhedskapital
Aktiekapital 120.000 7,50 900.000
120.000 900.000
2012/13 2011/12 2010/11 2009/10 2008/09
kr. kr. kr. kr. kr.
Bevaegelser i virk-
somhedskapitalen
Virksomhedskapital
primo 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000
Kapitalforhgjelse 875.000 0 0 0 0
Kapital nedsadtel se (100.000) 0 0 0 0
Virksomhedskapital
ultimo 900.000 125.000 125.000 125.000 125.000

Selskabet er i regnskabsdrets Igb omdannet fra anpartsselskab (selskabskapital 125.000 kr.) til aktieselskab
(selskabskapital 1.000.000 kr.). Forhgjelsen af selskabskapitalen er foretaget ved overfarsel fra selskabets frie
reserver.

Selskabet er sidenhen omdannet fra aktieselskab til SE-selskab med en aktiekapital pa 120.000 Euro. Ved om-
dannelsen er aktiekapitalen i Euro omregnet til kurs 750, svarende til 900.000 kr. Forskel sbel gbet, 100.000 kr.,
er overfert til " Overkurs ved emission”.

8. Ansvarlig lanekapital

Den ansvarlige lanekapita er indskudt af selskabsdeltagerne og forrentes med 5 %. Den ansvarlige kapital kan
tidligst afvikles med et varsel pa 2 ar. Den ansvarlige |anekapital er opsagt til indfrielse pr. 30. september
2015.

Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgadd efter

12 maneder 12 maneder 12 maneder 5ar
2011/12 2012/13 2012/13 2012/13
kr. kr. Kr. Kr.
9. Langfristede gedds-
forpligtelser
Ansvarlig |anekapital 0 0 7.000.000 0
Gedd til realkreditinstitutter 0 25.780.000 16.040.648 12.000.000

0 25.780.000 23.040.648 12.000.000
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Noter

10. Eventualfor pligtel ser
Selskabet hagfter som komplementar for gedd i K/S Islevdalvej 98. Sel skabets hadtel se udger 48.923.391 kr.

K/S Islevdalvej 98 omfatter ejerskab af ejendommen, beliggende Islevdalvej 98, og ejendommen er udlgjet pa
en lejekontrakt med udlgb i 2017 med en arlig leje pa 2,941 mio.kr. Ejendommen vurderes til en markedsvaadi
pa 51,2 mio.kr.

11. Pantseetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i endomme.

Til sikkerhed for bankgedd er deponeret gerpantebrev nom. 4.000.000 Euro, svarende til ca. 29,8 mio. kr., i

gendomme.

Den regnskabsmaessige veadi af pantsatte g endomme udger 61,0 mio. kr.



