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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 for Protica Ungdomsboliginvest Kgbenhavn A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 27. januar 2021

Direktion

Peter Borre Mgaller
Direkter

Bestyrelse

Stefan Zaetterberg Simonsen Lars Blak Serensen Jan Andersen
Formand

Simon Skarsholm
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til aktionaererne i Protica Ungdomsboliginvest Kebenhavn A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Protica Ungdomsboliginvest Kabenhavn A/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egen-
kapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven med supplerende
oplysninger efter lov om forvaltere af alternative investeringsfonde.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven samt efter lov om forvaltere
af alternative investeringsfonde.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt
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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gxldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. 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 vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 fortsaet-
te driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven samt efter lov om forvaltere af alternative investeringsfonde.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav samt lov om
forvaltere af alternative investeringsfonde. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberet-
ningen.

Kgbenhavn, den 27. januar 2021

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Michael Marseen
statsautoriseret revisor
mne32165
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Selskabsoplysninger
Selskabet Protica Ungdomsboliginvest Kebenhavn A/S
Kristen Bernikows Gade 4, 1.
1105 Kebenhavn
CVR-nr.: 40 45 46 67
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
2. regnskabsar
Bestyrelse Stefan Zaetterberg Simonsen, Formand
Lars Blak Sgrensen
Jan Andersen
Simon Skarsholm
Direktion Peter Borre Mgller, Direktar
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal bestar i at investere i ungdomsboliger i Kabenhavn evt. gennem datterselskaber.

Selskabet har indgaet aftale om keb af et ejendomsprojekt i bydelen Vanlgse med en projektsum pa
28.750 t.kr. via en selskabshandel, hvor selskabet erhverver hele selskabskapitalen i selskabet.
Ejendomsselskabet A.F. Beyers Vej 25 ApS, som ejer ejendommen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttotab udger -92.998 kr. mod -2.024.133 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
147.511 kr. mod -1.850.192 kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet forventer at overtage Ejendomsselskabet A.F. Beyers Vej 25 ApS med 24 nyopferte
ungdomsboliger i 1. kvartal 2022.

Ungdomsboligerne overtages med en 1-arig lejegaranti.

Lensum hos forvalter

Jf. Lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v. skal vi oplyse, at lansummen hos selskabets
forvalter, Protica Invest A/S, i 2020 har udgjort 2.807 t.kr. inkl. feriepenge til fratradte medarbejdere.
Det gennemsnitlige antal fuldtidsansatte i Protica Invest A/S er 4,2.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Protica Ungdomsboliginvest Kebenhavn A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregn
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skan af belagb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder andre eksterne omkostninger.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaer-
diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdifor-
ringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat

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

Gealdsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttotab -92.998 -2.024.133
Andre finansielle indtaegter 282.089 197.657
Resultat for skat 189.091 -1.826.476
Skat af arets resultat -41.580 -23.716
Arets resultat 147.511 -1.850.192

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfert resultat 147.511 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -1.850.192
Disponeret i alt 147.511 -1.850.192
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlaegsaktiver
1 Andre tilgodehavender 8.292.280 8.099.481
Finansielle anlagsaktiver i alt 8.292.280 8.099.481
Anlaegsaktiver i alt 8.292.280 8.099.481
Omsaetningsaktiver
Likvide beholdninger 631 631
Omsatningsaktiver i alt 631 631
Aktiver i alt 8.292.911 8.100.112
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Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 990.000 990.000
Overfort resultat 7.207.319 7.059.808
Egenkapital i alt 8.197.319 8.049.808
Geaeldsforpligtelser
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 20.067 20.000
Selskabsskat 41.580 23.716
Anden geeld 33.945 6.588
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 95.592 50.304
Geeldsforpligtelser i alt 95.592 50.304
Passiver i alt 8.292.911 8.100.112

2 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska- Overkurs ved
pital emission Overfort resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2019 792.000 7.128.000 0 7.920.000
Kapitalforhgjelse ved
gaeldskonvertering, 17. april 2019 198.000 1.782.000 0 1.980.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 0 -1.850.192 -1.850.192
Overfort til overfort resultat 0 -8.910.000 8.910.000 0
Egenkapital 1. januar 2020 990.000 0 7.059.808 8.049.808
Arets overforte overskud eller
underskud 0 0 147.511 147.511

990.000 0 7.207.319 8.197.319
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Noter

1.  Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender udggres af investorlan til Ejendomsselskabet A.F. Beyers Vej 25 ApS

2, Eventualposter
Selskabet har indgaet en betinget kobsaftale om keb af samtlige kapitalandele i
Ejendomsselskabet A.F. Beyers Vej 25 ApS. Kebesummen er ikke endeligt opgjort pa tidspunktet
for regnskabsaflaeggelsen.
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