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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for
Retro Invest ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2020 - 30. juni
2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 26. august 2021

Direktion

Karl-Johan Stranddorf Per Hartwig
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Retro Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Retro Invest ApS for perioden 1. juli 2020 - 30. juni 2021, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2020 - 30. juni
2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafthangige af selska-
bet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ogvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hoj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
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revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

¢ Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmeessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere op-
meerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke
leengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mang-
ler 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
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 fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabet beskeeftiger sig med keb, salg, udlejning og administration af fast ejendom samt investering i
vaerdipapirer, herunder pantebreve og dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har i regnskabséret afheendet sin ejerandel i associeret selskab. Selskabet har dog fortsat sine nor-
male driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vaesent-
lig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat er som forventet.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE
1. JULI 2020 - 30. JUNI 2021

2020/21 2019/20
BRUTTORESULTAT 438.574 583.746
Personaleomkostninger -276.989 -204.037
Andre driftsomkostninger 0 -64.000
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer 161.585 315.709
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme -132.181 1.004.181
DRIFTSRESULTAT 29.404 1.319.890
Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder 415.538 824.935
Andre finansielle indtegter 1.318.220 2.867.583
Andre finansielle omkostninger -598.324 -1.069.040
RESULTAT FOR SKAT 1.164.838 3.943.368
Skat af arets resultat -166.505 -841.359
ARETS RESULTAT 998.333 3.102.009
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret 300.000 5.700.000
Arets nettoopskrivning efter den indre veerdis metode -1.329.462 824.935
Overfort resultat 2.027.795 -3.422.926
DISPONERET I ALT 998.333 3.102.009
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BALANCE PR. 30. JUNI 2021

AKTIVER

2021 2020

2 Grunde og bygninger 6.440.000 6.572.181
Materielle anlaegsaktiver 6.440.000 6.572.181
Kapitalandele i associerede virksomheder 0 2.884.462
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 0 4.700.000
Andre veerdipapirer og kapitalandele 14.777.145 16.622.997
Finansielle anlaegsaktiver 14.777.145 24.207.459
ANLZAGSAKTIVER 21.217.145 30.779.640
Andre tilgodehavender 118.621 110.627
Tilgodehavender 118.621 110.627
Likvide beholdninger 244.867 38.044
OMSZATNINGSAKTIVER 363.488 148.671
AKTIVER 21.580.633 30.928.311

Side 10

Penneo dokumentnggle: 78L6Q-1VNCF-7JN04-T5403-JWEA2-UPMCW



Retro Invest ApS

BALANCE PR. 30. JUNI 2021
PASSIVER

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis

metode
Overfort resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL

Henseaettelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Kreditinstitutter

Selskabsskat

Anden geeld

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Langfristede geldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til associerede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede geldsforpligtelser

GZALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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2021 2020
125.000 125.000

0 1.329.462
5.474.813 3.447.018
300.000 5.700.000
5.899.813 10.601.480
235.968 265.047
235.968 265.047
15.154.610 17.528.076
0 526.312

0 22.625

0 1.218.000
15.154.610 19.295.013
25.000 25.000

0 600.000

96.064 0
169.178 141.771
290.242 766.771
15.444.852 20.061.784
21.580.633 30.928.311
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NOTER

1 Personaleomkostninger

Antal personer beskeeftiget 1 1
Lonninger 275.354 203.341
Andre omkostninger til social sikring 1.635 696
Personaleomkostninger i alt 276.989 204.037

Grunde og

bygninger

2 Materielle anlegsaktiver

Kostpris, primo 5.367.420
Kostpris 30. juni 2021 5.367.420
Veerdiregulering, primo 1.204.760
Nedskrivning i arets leb -132.180
Materielle anlaegsaktiver i alt 6.440.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets ejendomme er beliggende i Aarhus C og Aarhus N, og bestar af boliglejemal. Investerings-
ejendommene er, jf. beskrivelsen i den anvendte regnskabspraksis malt til dagsveerdi ved anvendelse
af afkastbaseret model. Investeringsejendommen i Aarhus C er veerdiansat med et afkast pa 4,75% og
Aarhus N er veerdiansat med et afkast pa 3,75%. Ved opgerelse af afkast for ejendommene tages ud-
gangspunkt i forventede lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts- og ved-
ligeholdelsesomkostninger fratreekkes.

Folsomhed ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendomme males til dagsveerdi, som for ejendommene opgeres pa baggrund af en reekke
forudseetninger, herunder forventede normallejeindteegt samt forventet afkast. Der er naturlig usikker
hed forbundet med maling af dagsveerdien for ejendommene, da forudsaetningerne er baseret pa sken,
og markedet udvikler sig labende.

Ved markedsverdivurderingen pr. 30. juni 2021 er der anvendt et forrentningskrav pa henholdsvis
4,75% og 3,75%.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.
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NOTER

Aarhus C

ZAndringer i -0,50% Basis 0,50%
Forrentningskrav 4,25 4,75 5,25
Dagsverdi 3.630.000 3.250.000 2.940.000
Zndrings i dagsveerdi 380.000 0 -310.000
Aarhus N

ZAndringer i -0,50% Basis 0,50%
Forrentningskrav 3,25 3,75 4,25
Dagsverdi 3.680.000 3.190.000 2.820.000
ZAndrings i dagsveerdi 490.000 0 -370.000

Restgeeld efter 5
Geeld i alt ultimo ar

3 Langfristede geldsforpligtelser
Kreditinstitutter 15.154.610 -
15.154.610 -

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabets samlede eventualforpligtelser udger pr. 30/06 2021 t.kr. 0.
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NOTER

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemverende med ejerforeninger og pengeinstitut med en palydende veerdi t.kr.
15.155, er pantebreve deponeret med en regnskabsmeessig veerdi pa t.kr. 14.777, samt grunde og byg-
ninger med en regnskabsmeessig veerdi pa t.kr. 6.440.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Retro Invest ApS for 2020/21 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Endvidere indregnes i resultatopgerel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab.

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

RESULTATOPGORELSEN
Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i regn-
skabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsaetning samt andre eksterne
omkostninger”.

Nettoomsaetning
Nettoomseaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af de enkelte tilknyttede og associerede virk-
somheders resultater efter skat.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende leje-
kontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration.

Zndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af investerings-
ejendomme".

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmeessige indre veerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller
tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tilleeg eller fradrag af resterende veerdi af posi-
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tiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Virksomheden har valgt at anse indre veerdis
metode som mélemetode.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre veerdi
i det omfang, det vurderes som uerholdeligt.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter
den indre veerdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmeessige veerdi overstiger kostprisen.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Andre vardipapirer
Pantebrevsbeholdning males til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter aftholdte omkostninger vedrerende efterfel-
gende regnskabsar.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en seerskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbyt-
te indregnes som en forpligtelse 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 betalte aconto-
skatter.

Gldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sidledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.
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Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsveerdi.
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