TIf.: 89 30 78 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
aarhus@bdo.dk Kystvejen 29

P — www.bdo.dk DK-8000 Aarhus C
CVR-nr. 20 22 26 70

PROF INVEST A/S
C/0 TLK EJENDOMSADMINISTRATION, BALTICAGADE 15 1., 8000 AARHUS C

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinaere generalforsamling,
den 24. februar 2022

Gabriel Rohde

CVR-NR. 37 28 38 35



|IBDO 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SelSKADSOP Y S I Er et eiiiittt ittt ettt et ittt eeeteeeeeeaaseeeeeenanaaeeeanns 3
Erkleeringer
LEdElSESPATEGNING. c. v v etineirintet et ettt et eneaeeneeeerenresenrasesenserensesensaserennenenses 4
Den uafhaengige revisors revisionSPAteGNING. ... ..vevrieeirirriririieeriieereireeereneerenrenenees 5-6
Ledelsesberetning
[I=Te [ Y= 01T (= 4 3 - S PP PPt 7
Arsregnskab 1. januar - 31. december
=1 o] o1 T (=] - PP PP 8
512 U ol 9
EgenKapitalopgarelse ... .ttt it i i e e e eaa s 10
0 = 11-12
ANVeNdt regNSKabDSPraKSIS . . ..uetetiiiii ittt te ettt teeaiaeeeeeeaiaeeeeeeannenaenn 13-14

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med
begraenset haeftelse - og en del af det internationale BDO netvaerk bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision
Pengeinstitut

Advokat

PROF Invest A/S
c/o TLK Ejendomsadministration
Balticagade 15 1.

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 37 28 38 35

Stiftet: 2. december 2015
Kommune: Aarhus

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Fritz Walther Pedersen, formand
Gabriel Rohde
Preben Kjaer Pedersen

Preben Kjaer Pedersen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Kystvejen 29
8000 Aarhus C

Danske Bank
Jaegergardsgade 101B
8000 Aarhus C

Advokaterne i Jyllandsgarden A/S
Frederiksgade 72
8000 Aarhus C



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for PROF Invest A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 4. februar 2022

Direktion:

Preben Kjaer Pedersen

Bestyrelse:

Fritz Walther Pedersen Gabriel Rohde Preben Kjaer Pedersen
Formand
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i PROF Invest A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for PROF Invest A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 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 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
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken 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
usikkerhed 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
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prassentation, 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 ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige 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.

| 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
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 4. februar 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Bo Sgrensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32750



|IBDO ’

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er udlejning af investeringsejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrakning
markeds-renter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i @vrigt
&ndres, kan ejendommenes veaerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Personaleomkostninger.......cvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...ttt eee
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.
RESULTAT FOR SKAT....ceiiiiii i
Skat af arets resultat......coveveeerenenierinereneeieieeneeneanenes

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............coceevveinnenenn.
Overfart resultat.....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2021
kr.

647.549

1 -27.847
-5.138.847

-4.519.145

-90.095

-4.609.240

2 1.012.911

-3.596.329

0
-3.596.329

-3.596.329

2020
kr.

660.120

-26.640
672.563

1.306.043

-70.388

1.235.655

-271.830

963.825

300.000
663.825

963.825
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees
Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Tilgodehavende selskabsskat.......ccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiiinninnnnes
Periodeafgraensningsposter.....cooevviiiiiiiiiiiiiiiieieenennnnnennns
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieas
Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
OMSZETNINGSAKTIVER.....c.uttiiiiiiiiiieeiieeienieeeneens

AKTIVER ...

PASSIVER

Selskabskapital..ooveeeeieeiieeeiiiiiiiieiiiiiiieeiiieerenneeeenes
Overfart overskud.......oooiiiiiiiiiiiii it e eeas
Forslag til udbytte...covenneriiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeeireeeenes

EGENKAPITAL ...ttt i eiieeerieeiteeeeeneenneaneeanees
Hensaettelse til udskudt skat........cceeviiiiiiiiiiiiiiiiininna.
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccouiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeans
Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnen.
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........ccovviiiiiiiiiinnne,
Vi aa (S = 2= <1 Lo R PP
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn...
Prioritetsgaeld......ccviiiiiiiii i e
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnenn..
=1 1013 ¢ | S PP

Vi aa (5] - 2= <1 (o R PP PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiinnn...

GALDSFORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieaes

PASSIVER ..ottt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2021
kr.

25.000.000
25.000.000

25.000.000
6.947

3.796
50.452
61.195
389.374
450.569

25.450.569

6.000.000
2.769.049
0

8.769.049
1.035.330
1.035.330
13.344.448
375.662
1.235.491
14.955.601
53.695
30.000

0

606.894
690.589
15.646.190

25.450.569

2020
kr.

30.157.050
30.157.050

30.157.050
6.000

0

59.540
65.540
743.224
808.764

30.965.814

6.000.000
6.365.378
300.000

12.665.378
2.164.445
2.164.445
13.395.437
380.836
1.537.488
15.313.761
54.913
38.329
110.584
618.404
822.230
16.135.991

30.965.814
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EGENKAPITALOPGORELSE
Selskabs- Overfort
kapital overskud
Egenkapital 1. januar 2021......cccevviiiiiiieiiiiiinnnnnn. 6.000.000 6.365.378
Forslag til resultatdisponering..........c.ccoeeviviiinnne.n. -3.596.329

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Egenkapital 31. december 2021............cccceeeeeeen. 6.000.000 2.769.049

10

Forslag til
udbytte I alt

300.000 12.665.378

-3.596.329

-300.000  -300.000

0 8.769.049
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NOTER

Personaleomkostninger

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
LN 0 GAGET e ittt tiiiiit et teeiiteeeeeaieeeeteaiiseeeeeennneeeeenn 27.847 26.640
27.847 26.640

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.............c...... 116.204 122.584
Regulering af udskudt skat.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinneenns. -1.129.115 149.246
-1.012.911 271.830

Materielle anlasgsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPIiS 1. JANUA 2021 ...t eiiiiiiittiiiiiteeteeiiteeeeeeiaeeeeeearseeeesensnseeeeennns 20.860.442
LK== T - PP 6.797
F N T | o« S PP PP -25.000
Kostpris 31. december 2021 .........oiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 20.842.239
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021, ...c..veiiiiiiiiieiieiiiieereennnnnes 9.296.608
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..oviiiiie e, -5.138.847
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............ccoviiiiiiiiiinns, 4.157.761
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnnnn, 25.000.000
Renter indregnet som en del af Kostprisen......ccviiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiiiineeenennn, 427.164

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Erhvervs-
Boligudlejning udlejning
Dagsvaerdi 31. december 2021 ....coiviiiiiiiiiiiiiieiiiiieeeeanns 20.378.151 4.621.849

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen............c.cceuunen.. -4.188.808 -950.039

11

Note
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NOTER
Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 3
Dagsvaerdi for Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter en ejendom opfert i 2017 med 11 lejemal, hvoraf 2 er til
erhverv og de resterende er beboelse. Ejendommen er opdelt i ejerlejligheder.
Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved anvendelse af en DCF-model baseret pa
forventede fremtidige nettopengestreamme i en periode pa 200 ar. Dagsvaerdimalingen
foretages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inkl.
planlagt vedligeholdelse. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til
tidligere ar.
Det gennemsnitlige driftsafkast far skat for de kommende 5 ar vurderes at udgere 636 tkr.,
hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1.917 kr. og gns. arlige
driftsomkostninger inkl vedligeholdelse pa 235 tkr. samt udlejningsprocent pa 100%.
Ved beregningen er der anvendt et afkast pa 2,98 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
gxldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv.
Langfristede geeldsforpligtelser 4
31/12 2021 Afdrag Restgaeld  31/12 2020
geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 13.398.143 53.695 13.191.976 13.450.350
Modtagne forudbetalinger fra kunder......... 375.662 0 375.662 380.836
Anden gaeld.....coovveiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 1.537.488 301.997 0 1.839.485
15.311.293  355.692 13.567.638 15.670.671
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 5

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 13.398 tkr., er der pant i
Investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 25.000
tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for PROF Invest A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtagter.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedraerer
regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pa en DCF-
model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



