R’ PARTNER REVISION

Radgivende Revisorer - med dig i centrum

Pro Invest Ejendomme ApS
Birkegardsvej 6, 7400 Herning

CVR-nr. 30 19 6775
Arsrapport

2019

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 18. august 2020.

Torben Nielsen
Dirigent

HERNING | IKAST | SILKEBORG | BRANDE | RINGKOBING | SKJERN | GIVE | VIDEBAEK
partner-revision.dk . En del af RevisorGruppen Danmark



R PARTNER REVISION

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning
Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 4
Ledelsesberetning
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2019
Anvendt regnskabspraksis 6
Resultatopgerelse 11
Balance 12
Noter 14

Pro Invest Ejendomme ApS - Arsrapport for 2019



R PARTNER REVISION

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2019 for Pro Invest Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 18. august 2020

Direktion

Torben Nielsen
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Pro Invest Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Pro Invest Ejendomme ApS for regnskabséaret 1.
januar - 31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnédede bevis 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af irsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet. Dette kreever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikker-hed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret péa det udforte 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 1 ledelsesberetningen.

Ringkebing, den 18. august 2020

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Seren H. Andersen
statsautoriseret revisor
mne23420

Pro Invest Ejendomme ApS - Arsrapport for 2019 3



R PARTNER REVISION

Selskabsoplysninger
Selskabet Pro Invest Ejendomme ApS
Birkegérdsvej 6
7400 Herning
CVR-nr.: 30196775
Stiftet: 2. januar 2007
Hjemsted: Herning
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
13. regnskabsar
Direktion Torben Nielsen
Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Birkmosevej 20 A, 1.
6950 Ringkabing
Bankforbindelse Danske Bank
Modervirksomhed T.N. Holding, Herning ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere &r bestéet i drift af udlejningsvirksomhed samt
beslaegtede aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Resultatet for 2019 udger et overskud pa 48 tkr. mod et overskud i 2018 pa 82 tkr.

Arets resultat anses for acceptabelt.
Selskabets egenkapital udger ultimo regnskabsaret 573 tkr.
Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Pro Invest Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

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 belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, @ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindteegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indtegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-

ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder érets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immate-
rielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og a&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke péa grunde.

Grunde og bygninger opskrives pa grundlag af regelmaessige, uathengige vurderinger af dagsverdien.
Nettoopskrivninger ved dagsvardiregulering indregnes direkte pé egenkapitalen efter fradrag af udskudt
skat og bindes pa en serlig reserve for opskrivning. Nettonedskrivninger ved dagsverdireguleringer ind-
regnes i resultatopgerelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleg af opskrivninger til dagsverdi og med fradrag af eventuel
forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restverdien fastsettes pa anskaffel-
sestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opharer af-
skrivningen.

Tilbageforsel af tidligere foretagne opskrivninger og indregnede udskudte skatter vedrerende opskrivnin-
ger indregnes direkte i selskabets egenkapital.

Ovrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 30 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under af- og nedskrivninger.

Nedskrivning pa anlzegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.
Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nér betingelsen for nedskrivningen ikke langere bestar.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af udskudt
skat. Reserven reduceres, nar opskrevne bygninger reduceres i vaerdi som felge af afskrivninger. Reduk-
tionen udger forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygningernes omvurderede regnskabsmeessige
veerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris. Reserven opleses helt eller delvis
ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og bygninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Pro Invest Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skat-
temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Gzldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

R PARTNER REVISION

Note 2019 2018

Bruttofortjeneste 270.409 253.844

1 Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -163.320 -117.303

Resultat for finansielle poster 107.089 136.541

2 Qvrige finansielle omkostninger -45.312 -42.900

Resultat for skat 61.777 93.641

3 Skat af arets resultat -14.246 -11.862

Arets resultat 47.531 81.779
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 47.531 81.779

Disponeret i alt 47.531 81.779
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2019 2018

Anlzegsaktiver

4  Grunde og bygninger 2.021.792 2.137.095

5 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 218.983 118.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.240.775 2.255.095
Anlzgsaktiver i alt 2.240.775 2.255.095
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 23.639
Tilgodehavender i alt 23.639 0
Likvide beholdninger 632.188 699.749
Omsztningsaktiver i alt 655.827 699.749
Aktiver i alt 2.896.602 2.954.844
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Balance 31. december

R PARTNER REVISION

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 125.000 125.000
7 Reserve for opskrivninger 244.300 259.600
8 Overfort resultat 203.730 140.899
Egenkapital i alt 573.030 525.499
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 65.000 66.000
Hensatte forpligtelser i alt 65.000 66.000
Gealdsforpligtelser
9 Geld til realkreditinstitutter 1.578.935 1.680.690
Langfristede galdsforpligtelser i alt 1.578.935 1.680.690
Kortfristet del af langfristet geeld 105.000 100.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 505.803 532.597
Selskabsskat 15.246 25.344
Anden geeld 53.588 24.714
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 679.637 682.655
Galdsforpligtelser i alt 2.258.572 2.363.345
Passiver i alt 2.896.602 2.954.844
10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter
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Noter

R PARTNER REVISION

2019 2018
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Afskrivning pa bygninger 115.303 115.303
Afskrivning pa andre anleeg, driftsmateriel og inventar 48.017 2.000
163.320 117.303
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 18.257 14.186
Andre finansielle omkostninger 27.055 28.714
45.312 42.900
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 15.246 25.344
Arets regulering af udskudt skat -1.000 -4.000
Regulering af tidligere ars skat 0 -9.482
14.246 11.862
31/12 2019 31/12 2018
Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2.918.025 2.918.025
Kostpris 31. december 2.918.025 2.918.025
Opskrivninger 1. januar 332.889 352.471
Overforsler -19.582 -19.582
Opskrivninger 31. december 313.307 332.889
Af- og nedskrivninger 1. januar -1.113.819 -1.018.098
Arets af-/nedskrivninger -95.721 -95.721
Af- og nedskrivninger 31. december -1.209.540 -1.113.819
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2.021.792 2.137.095
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Noter

31/12 2019 31/12 2018

5.  Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 120.000 0
Tilgang i érets lab 149.000 120.000
Kostpris 31. december 269.000 120.000
Af- og nedskrivninger 1. januar -2.000 0
Arets af-/nedskrivninger -48.017 -2.000
Af- og nedskrivninger 31. december -50.017 -2.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 218.983 118.000

6.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 125.000 125.000
125.000 125.000

7.  Reserve for opskrivninger

Reserve for opskrivninger 1. januar 259.600 274.900
Arets opskrivning -15.300 -15.300
244.300 259.600

8. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 140.899 43.820
Arets overforte overskud eller underskud 47.531 81.779
Overfort til reserve for opskrivning 15.300 15.300

203.730 140.899

9. Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 1.683.935 1.780.690
Heraf forfalder inden for 1 ar -105.000 -100.000
1.578.935 1.680.690
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10. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 1.709 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
nom. 1.906 tkr., hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2019 udger 2.022 tkr.

11. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med T.N. Holding, Herning ApS, CVR-nr. 30 81

13 64 som administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de ovrige sambeskatte-
de selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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