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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2020 for Estate Invest 2015 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksverk, den 30. juni 2021

Direktion

Peter Nielsen
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Estate Invest 2015 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Estate Invest 2015 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™. Vi er uafthengige 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 opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 gaeld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion péa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o 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 vasentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfoere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, 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 den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinformation.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederikssund, den 30. juni 2021
LPOG ApS

Statsautoriserede Revisorer

CVR-nr. 33 16 72 88

Sanne Holm
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34351
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og méling

Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi foretages med udgangspunkt i en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Modellen er baseret pa budgetteret indtjening pa den enkelte ejendom, ligesom
den indeholder andre elementer, der er baseret pa ledelsens sken over aktuelle markedsforhold, herunder
fastseettelse af afkastprocent. Méling af investeringsejendomme er som falge heraf behaftet med naturlig
usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pé tkr. 1.594, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa t.kr. 6.960.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Estate Invest 2015 ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

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 belab.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af direkte omkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Indtaegter fra udlejning medtages i det ar, hvor udlejningen har fundet sted.

Nettoomsatningen maéles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab pa debitorer
m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt amortisering af realkreditlan
mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvardi, der reprasenterer det beleb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig keber. Dagsvardien
opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret veerdiansettelsesmodel, hvor ejendommenes lejeindtaegter
fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtegterne reguleres for
kendte og forventede reguleringer, sa som faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer,
vedligeholdelse, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastsettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administration af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende
ejendomme.

Afkastkravene fastsaettes af virksomheden ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar afhengig af
markedsforholdene. Afkastkravene fastsattes for de enkelte ejendomme pa grundlag af geldende
markedsforhold pad balancedagen for den pageldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme.

Andringer 1 dagsverdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten “Verdireguleringer af
investeringsejendomme”.

Projektejendomme

Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik p& opferelse, ombygning og/eller
renovering samt ejendomme under opfersel for tredjemand. Efter projektejendommenes opferelse,
ombygning og/eller renovering reklassificeres disse til  handelsejendomme  eller til
investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Projektejendomme vardiansettes til kostpris. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og bygninger,
omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henfores til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til megler, valuar,
advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingeniorer m.fl. Endvidere indgar
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kabet. Efterfolgende foreges kostprisen med omkostninger,
som relateres til ejendommens opferelse, ombygninger og/eller renovering.

Projektejendomme behandles regnskabsmaessigt som materielle anlaegsaktiver under opferelse, og
nedskrives til genindvindingsverdien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af
projektejendomme til genindvindingsverdi feres over resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa projektejendomme, idet feerdiggjorte projektejendomme reklassificeres til enten
handels- eller investeringsejendomme

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning pé
individuelt niveau.

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 acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat maéles til nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeld er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til l&nets restgeeld. For ob-
ligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantverdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af l&nets kursregu-
lering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gald,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
tkr. tkr.

Bruttofortjeneste 2.422 593
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme -104 93
Resultat for finansielle poster 2.318 686
Finansielle indtegter 2 0 7
Finansielle omkostninger 3 -268 -295
Resultat for skat 2.050 398
Skat af arets resultat 4 -456 -86
Arets resultat 1.594 312
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.594 312

1.594 312

12
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Balance 31. december

Note 2020 2019
tkr. tkr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 9.376 9.456
Projektejendomme 6 1.095 7.237
Materielle anlaegsaktiver 10.471 16.693
Anlzgsaktiver i alt 10.471 16.693
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 41 34
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.190 0
Andre tilgodehavender 11 0
Tilgodehavender 4.242 34
Likvide beholdninger 8.392 0
Oms=tningsaktiver i alt 12.634 34
Aktiver i alt 23.105 16.727
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Bankgaeld

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Estate Invest 2015 ApS

Arsrapport 2020

CVR-nr. 10 45 66 30

Note 2020 2019
t.kr. t.kr.

125 125

6.835 5.240

6.960 5.365

722 740

722 740

5.063 6.174

7 5.063 6.174

7 262 324

9.020 2.787

84 60

318 958

474 71

14 69

188 179

10.360 4.448

15.423 10.622

23.105 16.727
8
9

14

Penneo dokumentnagle: NSDV4-XWGXZ-LGDPI-DEW2T-C7E42-X4FY1



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Estate Invest 2015 ApS
Arsrapport 2020
CVR-nr. 10 45 66 30

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
125 5.241 5.366
0 1.594 1.594
125 6.835 6.960
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Noter

2020 2019
t.kr. t.kr.
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
2 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 7
0 7
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 67 5
Andre finansielle omkostninger 201 290
268 295
4  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 474 71
Arets udskudte skat -18 15
456 86
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Noter

5

Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 6.089
Tilgang i arets lgb 24
Kostpris 31. december 2020 6.113
Verdireguleringer 1. januar 2020 3.367
Arets veerdireguleringer -104
Verdireguleringer 31. december 2020 3.263
Regnskabsmezessig veerdi 31. december 2020 9.376

Folsomhed ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsverdivurderinger baseret pd atkastkravberegninger er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav. Det samlede gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 7,5 %.

Zndringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
tkr. tkr. tkr.
Afkastprocent 7,00 7,50 8,00
Dagsveerdi 10.046 9.376 8.790
Zndring i dagsveerdi 670 0 -586
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Noter

6 Materielle anleegsaktiver

Estate Invest 2015 ApS
Arsrapport 2020
CVR-nr. 1045 66 30

Projekt-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 7.237
Tilgang i arets lgb 405
Afgang i arets lgb -6.547
Kostpris 31. december 2020 1.095
Regnskabsmezessig veerdi 31. december 2020 1.095

7 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld

Geeld 31. december Afdrag Restgeeld

1. januar 2020 2020 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 6.498 5.325 262 4.104
6.498 5.325 262 4.104
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Noter

Eventualforpligtelser

Sambeskatning
Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa t.kr. 5.325, er der givet pant i
investeringsejendomme og projektejendomme, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2020
udger t.kr. 9.376.

Udover den tinglyste prioritetsgaeld har selskabet udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 7.550 i en del af
ovenstaende investeringsejendomme og projektejendomme, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31.
december 2020 udger t.kr. 10.471. Pantebrevene ligger til sikkerhed for engagement med
pengeinstitut.

Af selskabets likvide beholdninger indestar 8.392 tkr. p4 deponeringskonto.
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