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Selskabsoplysninger

This document has esignatur Agreement-1D: aa32b8sJHHT250448844

Selskabet

Navn: Estate Invest Erhverv ApS
Sefrydvej 10
3300 Frederiksverk

CVR-nr.: 30 83 54 68

Regnskabsar: 1/1 - 31/12 2022

Direktion
Peter Nielsen

Revisor
Revidata Registrerede Revisorer A/S
Registreret revisionsvirksomhed
Bagsvardvej 92
2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 370298 15

Erkleeringsgivende

revisor: Michel Mandrup

Ejere

Gert Jensen, Egtved, 25%

P. Nielsen Holding ApS, Helsinge, 25%

B. Nielsen Holding ApS, Frederiksveerk, 25%
Johnny Jensen, Frederiksverk, 25%

Revidata

Registrerede revisorer



Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/1 - 31/12 2022, omfattende ledelsespategning,
ledelsesberetning samt arsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og
noter. Arsrapporten aflegges efter arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig. Arsregnskabet giver efter vor opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse.

Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksvark, den 12. juli 2023
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Peter Nielsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Estate Invest Erhverv ApS
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Estate Invest Erhverv ApS for regnskabsaret 1/1 - 31/12 2022, der
omfatter resultatopggrelse, 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
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1/1 - 31/12 2022 i overenstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafh®ngige 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 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrekkeligt 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides®ttelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omst@ndighederne, 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
regnskabsmassige skgn 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 vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre 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 opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

* Tager vi stilling til den samlede presentation, 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 den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt 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 kr@vede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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

Kgs. Lyngby den 12. juli 2023
Revidata Registrerede Revisorer A/S
Registreret revisionsvirksomhed, CVR nr. 37029815

Michel Mandrup
Registreret revisor
mne33770
Underskrevet elektronisk, se bagerste side
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter er udlejning af investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Andring i anvendt regnskabspraksis

Refusioner og Andre personaleomkostninger er i gruppen Personaleomkostninger omklassificeret fra
Personaleomkostninger til henholdsvis Andre driftsindtegter og Andre eksterne omkostninger. Der er
foretaget @ndring af sammenligningstal. Zndringen har ingen pavirkning pa resultatet eller egenkapitalen.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtagter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb der vedrgrer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgaet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det ar, hvori indtegten fra salget er
medtaget.

Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilga selskabet, og
aktivets verdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Balanceposter i udenlandsk valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer indregnes i
resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Posterne nettoomsatning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til arsregnskabslovens §
32 sammendraget til en post ben@vnt bruttofortjeneste.

Nettoomsztning
Nettoomsatning omfatter lejeindtegter fra selskabets ejendomme og indregnes i resultatopggrelsen nar
levering af ydelsen har fundet sted.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtegter omfatter modtagne refusioner vedrgrende lgnninger.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger bestar af Ignninger, pensioner samt omkostninger til social sikring.

Dagsverdiregulering af investeringsaktiver

Dagsverdiregulering af investeringsaktiver bestar af arets verdireguleringer pa investeringsejendomme og
geld pa investeringsejendomme.

Andre finansielle indtaegter og omkostninger

Andre finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst og males pa grundlag af
geldende skattesats pa balancedagen.

Balancen

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme (Portefgljeejendomme)

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller verdistigninger.

Investeringsejendomme verdiansettes individuelt til skgnnet dagsverdi. Ved vaerdiansazttelsen af
investeringsejendomme til dagsveerdi fgres dagsverdireguleringer pa ejendomme over resultatopggrelsen.

Dagsveardien fastsattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsveardi
eller pa baggrund af konkrete kgbstilbud. Verdiansettelsen til markedsveardi indebzrer, at ejendommenes
nettoindtegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar afhangig af
markedsforholdene.
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10.

Anvendt regnskabspraksis

Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfelde, hvor den opkrevede leje
ikke udggr markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nar disse varsles overfor lejeren. Udover
leje indtegtsfgres gvrige indtegter, herunder serviceydelser udfgrt af selskabet betalt direkte af lejerne samt
accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle belgb er fastsat ejendom for ejendom.

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

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

Der afsettes Igbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme.

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

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

Egenkapital
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en del af regnskabsposten "Overfgrt overskud

eller underskud" under egenkapitalen. Udbyttet indregnes som en galdsforpligtelse nar vedtagelse pa
generalforsamlingen har fundet sted.

Hensatte forpligtelser

Udskudte skatteforpligtelser og -aktiver

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemassige vardier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemessige underskud, males til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning af udskudte skatteforpligtelser.

Udskudt skat opggres pa grundlag af geldende skatteregler pa balancetidspunktet og geldende skattesats pa
forventet udnyttelsestidspunkt.
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11.

Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser til realkreditinstitutter

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males geldsforpligtelser til amortiseret kostpris,
saledes at kurstab og laneomkostninger fordeles over lanets Igbetid ved brug af den effektive rente pa
optagelsestidspunktet. Regnskabsposten indregnes under "Geald til kreditinstitutter".

Geldsforpligtelser - i gvrigt

Andre geldsforpligtelser males som udgangspunkt til amortiseret Kostpris, der i al vasentlighed svarer til
nominel restgeld.

Aktuel skatteforpligtelse
Aktuel skatteforpligtelse indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede skattepligtige indkomst,
reguleret for skat af tidligere ars indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.
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Note

Resultatopggrelse
for aret 1/1 - 31/12 2022

12.

2022 2021

Bruttofortjeneste 1.100.483 1.430.419
Personaleomkostninger -286.696 -298.775
Dagsvardiregulering af investeringsaktiver -168.200 -913.318
Resultat af primeaer drift 645.587 218.326
Andre finansielle indtegter 0 797
Andre finansielle omkostninger -400.506 -275.968
Resultat far skat 245.081 -56.845
Skat af arets resultat -56.524 13.058
Arets resultat 188.557 -43.787
Forslag til resultatdisponering:

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen 471.200 457.600
Overfart overskud eller underskud -282.643 -501.387
Disponeret i alt 188.557 -43.787

Ekstraordinzrt udbytte udloddet efter regnskabsarets udlgb udger kr. 0.
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Note

Balance - Aktiver
pr. 31. december 2022

Anlzgsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt

Omsaetningsaktiver i alt
Aktiver i alt
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13.

2022 2021
19.616.085 19.515.010
19.616.085 19.515.010
19.616.085 19.515.010

577.737 655.093
54.882 172
632.619 655.265
7.169 33.728
7.169 33.728
639.788 688.993
20.255.873 20.204.003
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Note

Balance - Passiver
pr. 31. december 2022

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfart overskud eller underskud

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtigelser
Hensattelser til udskudt skat

Hensatte forpligtigelser i alt

Langfristede gaeldsforpligtigelser

Geld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Geld til kapitalinteresser

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Langfristede gzldsforpligtigelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtigelser

Geld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Kortfristede gzldsforpligtigelser i alt
Gealdsforpligtigelser i alt

Passiver i alt

Sikkerheder og pants@tninger

Eventualforpligtelser og eventualaktiver
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14.

2022 2021
125.000 125.000
4.261.836 4.530.879
4.386.836 4.655.879
9.787
9.787
10.027.729 10.453.768
425.582 439.465
3.217.138 2.632.926
1.384.853 1.119.503
15.055.302 14.645.662
490.000 634.000
91.859 4.500
122.414 55.226
109.462 198.949
813.735 892.675
15.869.037 15.538.337
20.255.873 20.204.003
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Note

Noter til arsregnskabet

Personaleomkostninger

Lgnninger

Andre omkostninger til social sikring
Personaleomkostninger i alt

Det gennemsnitlige antal fuldtidsmedarbejdere beskeftigede i
regnskabsperioden udgjorde

PersonaleomKkostninger sidste ar
Lgnninger

Andre omkostninger til social sikring
PersonaleomKkostninger sidste ar i alt

Det gennemsnitlige antal fuldtidsmedarbejdere beskeftigede i
regnskabsperioden udgjorde

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme, omkostning

Dagsvardiregulering af gald vedr. investeringsejendomme, omkostning

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver i alt

Andre finansielle indtaegter
Renter vedrgrende kapitalinteresser udggr t.kr. O

Andre finansielle omkostninger
Renter vedrgrende kapitalinteresser udggr t.kr. 188

Investeringsejendomme

15.

2022

281.169
5.527

286.696

293.205
5.570

298.775

-166.457
-1.743

-168.200

Investeringsejendomme vardianseattes individuelt til skgnnet dagsveerdi, pa fglgende grundlag.

Afkastkrav/Bruttoleje:
Boligejendomme

Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvim Afkastkrav
Trekantsomradet Sekundeer kr. 492 -kr. 1.249 7,0%-8,0%
Retailejendomme

Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvim Afkastkrav
Trekantsomradet Sekundeer kr. 308 - kr. 568 8,00%
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Note

16.

Noter til arsregnskabet

2022

Omsatningssaktiver
Omsetningsaktiver, der forfalder efter 1 ar udggr t.kr. O

Langfristede galdsforpligtelser
Langfristet geeld der forfalder efter 5 ar udggr t.kr. 8.336

Sikkerheder og pantsatninger

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter hvor den samlede geld udggr t.kr. 10.489 har pant t.kr. 13.347
i aktiver med regnskabsmessig verdi t.kr. 19.616

Selskabet har overfor kapitalinteressers pengeinstitutter, hvor den samlede geld udggr t.kr. 67,
deponeret ejerpantebreve pa nom. t.kr. 1.000 med pant i aktiver, hvis regnskabsmassige veerdi
udggr t.kr. 3.634

Eventualforpligtelser og eventualaktiver
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

Revidata

Registrerede revisorer
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