
Estate Invest A/S

Søfrydvej 10
3300 Frederiksværk

CVR-nr. 33 74 65 71

Årsrapport for 2016

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordi-
nære generalforsamling den  31. maj 2017

Peter Nielsen
Dirigent

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: S
IM

6Y
-P

AK
3X

-K
5S

W
H

-S
3I

KJ
-2

C0
SS

-V
TP

BT



Estate Invest A/S
Årsrapport 2016

CVR-nr. 33 74 65 71

Indholdsfortegnelse

Side

Påtegninger
Ledelsespåtegning 1
Den uafhængige revisors revisionspåtegning 2

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 13
Balance 31. december 14
Noter til årsrapporten 16

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: S
IM

6Y
-P

AK
3X

-K
5S

W
H

-S
3I

KJ
-2

C0
SS

-V
TP

BT



Estate Invest A/S
Årsrapport 2016

CVR-nr. 33 74 65 71

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2016 for Estate Invest A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksværk, den 31. maj 2017

Direktion

Peter Nielsen

Bestyrelse

Børge Nielsen
formand

Jette Nielsen Peter Nielsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Estate Invest A/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Estate Invest A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter
årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæld-
ende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsent-
lig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, 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
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspå-
tegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er
tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der
er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-
den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederikssund, den 31. maj 2017

Lynge Pedersen & Gøttsche ApS
Statsautoriserede Revisorer
CVR-nr. 33 16 72 88

Sanne Holm
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Estate Invest A/S
Søfrydvej 10
3300 Frederiksværk

CVR-nr.: 33 74 65 71
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 18. maj 2011
Hjemsted: Halsnæs

Bestyrelse Børge Nielsen, formand       
Jette Nielsen
Peter Nielsen

Direktion Peter Nielsen

Revision Lynge Pedersen & Gøttsche ApS
Statsautoriserede Revisorer
Torvet 6
3600  Frederikssund
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive virksomhed med investering og udvikling af fast ejendom, administration af
udlejningsejendomme og investering i pantebreve.

Usikkerhed ved indregning og måling

Måling af investeringsejendomme til dagsværdi foretages med udgangspunkt i en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Modellen er baseret på budgetteret indtjening på den enkelte ejendom, ligesom
den indeholder andre elementer, der er baseret på ledelsens skøn over aktuelle markedsforhold, herunder
fastsættelse af afkastprocent. Måling af investeringsejendomme er som følge heraf behæftet med naturlig
usikkerhed. I enkelte tilfælde anvendes ekstern vurderingsmand.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 5.382.235, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en egenkapital på kr. 170.652.439.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Estate Invest A/S
Årsrapport 2016
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Estate Invest A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Den til investeringsejendommene tilknyttede gæld var tidligere indregnet og målt til dagsværdi med
indregning af årets værdiregulering over resultatopgørelsen. Praksis ændres til at gæld vedrørende
investeringsejendomme fremover måles til amortiseret kostpris.

Årsagen til praksisændringen er en ændring i årsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det ikke
længere er muligt at indregne gæld vedrørende investeringsejendomme til dagsværdi.

Dagsværdi af gæld fra sidste regnskabsår er anvendt som ny kostpris i indeværende år og
sammenligningstal vedrørende praksisændringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen, jf.
bekendtgørelse nr. 1849 af 15. december 2015 § 1 er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksisændringen udgør:

- Årets resultat før skat forøges med 4.005 tkr.

- Årets resultat efter skat forøges med 3.124 tkr.

- Egenkapitalen forøges med 3.124 tkr.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Årsrapport 2016

CVR-nr. 33 74 65 71

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Indtægter fra udlejning medtages i det år, hvor udlejningen har fundet sted.

Indtægter fra salg af handelsejendomme indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og
risikoovergang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokal-
er, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrørende værdipapirer og gæld samt gevinst og tab på finansielle kontrakter.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med tillæg
af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år
Indretning af lejede lokaler 5 år
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre drifts-
indtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien
opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor ejendommenes fratrukket
driftsomkostninger kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsår, og lejeindtægterne reguleres for
kendte og forventede reguleringer, så 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 fastsættes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administration af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende
ejendomme.

Afkastkravene fastsættes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra år til år afhængig af
markedsforholdene. Afkastkravene fastsættes for de enkelte ejendomme på grundlag af gældende
markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på
tilsvarende ejendomme.

I enkelte tilfælde anvendes ekstern vurderingsmand.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af
investeringsejendomme”.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til den forholdsmæssige andel af
virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af ureali-
serede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller nega-
tiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes som reserve
for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæs-
sige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godken-
delsen af årsrapporten for Estate Invest A/S, bindes ikke på opskrivningsreserven.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder og as-
socierede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som
nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forven-
tede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Handelsejendomme

Handelsejendomme omfatter ejendomme, der er opført eller anskaffet med videresalg for øje indenfor
enkortere årrække. Handelsejendomme omfatter ikke ejendomme under ombygning, idet disse
klassificeressom projektejendomme.

Handelsejendomme værdiansættes til kostpris. Kostprisen omfatter kostprisen for grund ogbygninger,
omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henføres
tilerhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til mægler,
valuar,advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udført af ingeniører m.fl. Endvidere
indgårtinglysningsomkostninger i forbindelse med købet. Efterfølgende forøges kostprisen med
eventuelleomkostninger, som forbedrer ejendommenes værdi, når denne kan opgøres pålideligt.

Handelsejendomme behandles regnskabsmæssigt som materielle anlægsaktiver, idet salget forventes
attrække sig over en årrække. Handelsejendomme nedskrives til genindvindingsværdien, hvor denne
erlavere end kostprisen. Nedskrivning af handelsejendomme til genindvindingsværdi føres
overresultatopgørelsen.

En handelsejendom kan reklassificeres til investeringsejendomme eller projektejendomme,
såfremtledelsen træffer beslutning herom, og når det enten ikke længere er hensigten at afhænde
ejendommenindenfor en kortere årrække, eller når ejendommen i væsentligt omfang undergår opgørelse,
ombygningog/eller renovering. Overførsel fra handelsejendom til projektejendom sker til dagsværdi
påoverførelsesdagen. Overførsel fra handelsejendom til projektejendom sker til kostprisen
ellernettorealisationsværdien, hvor denne er lavere.
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Estate Invest A/S
Årsrapport 2016

CVR-nr. 33 74 65 71

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

Værdipapirer

Værdipapirer omfatter pantebreve, som forventes beholdt til udløb, måles til amortiseret kostpris. Ved
amortiseret kostpris for disse pantebreve forstås pantebrevets resttilgodehavende optaget til en kurs, der
beregnes som kursværdi (dagsværdi) ved anskaffelsen med fradrag af afdrag, og et tidsmæssigt beregnet
tillæg af forskellen mellem denne og indfrielseskursen samt fradrag af nedskrivninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter
nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Estate Invest A/S
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CVR-nr. 33 74 65 71

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld
og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser,
overføres beløb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet
eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb,
som er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker
resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.
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Estate Invest A/S
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CVR-nr. 33 74 65 71

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016
kr.

2015
t.kr.

Bruttofortjeneste 42.525.442 38.651

Personaleomkostninger 1 -5.318.913 -5.152
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -36.575 -223

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 37.169.954 33.276

Værdireguleringer af investeringsejendomme -15.020.988 721

Resultat før finansielle poster 22.148.966 33.997

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 128.597 432
Finansielle indtægter 2 3.298.822 5.742
Finansielle omkostninger 3 -19.531.657 -17.869

Resultat før skat 6.044.728 22.302

Skat af årets resultat 4 -662.493 -3.029

Årets resultat 5.382.235 19.273

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 128.597 432
Overført resultat 5.253.638 18.841

5.382.235 19.273
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Estate Invest A/S
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Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 820.696.788 737.088
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 133.331 55
Indretning af lejede lokaler 6 0 0

Materielle anlægsaktiver 820.830.119 737.143

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7 1.731.308 1.603
Deposita 120.000 120

Finansielle anlægsaktiver 1.851.308 1.723

Anlægsaktiver i alt 822.681.427 738.866

Handelsejendomme 2.680.801 11.851

Handelsejendomme 2.680.801 11.851

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 339.751 399
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 13.723.231 15.024
Andre tilgodehavender 19.759.092 32.762

Tilgodehavender 33.822.074 48.185

Værdipapirer 12.775.242 13.842

Værdipapirer 12.775.242 13.842

Likvide beholdninger 6.356.045 3.459

Omsætningsaktiver i alt 55.634.162 77.337

Aktiver i alt 878.315.589 816.203
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Estate Invest A/S
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Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
t.kr.

Passiver

Selskabskapital 650.268 650
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 560.509 432
Overført resultat 169.441.662 164.189

Egenkapital 8 170.652.439 165.271

Hensættelse til udskudt skat 28.588.499 30.969
Andre hensættelser 2.952.229 1.472

Hensatte forpligtelser i alt 31.540.728 32.441

Bankgæld 5.025.569 0
Gæld til realkreditinstitutter 570.235.409 506.808

Langfristede gældsforpligtelser 9 575.260.978 506.808

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 15.790.931 10.203
Bankgæld 17.653.482 31.484
Leverandører af varer og tjenesteydelser 3.226.072 3.055
Gæld til tilknyttede virksomheder 848.006 0
Selskabsskat 3.043.250 2.007
Anden gæld 60.299.703 64.934

Kortfristede gældsforpligtelser 100.861.444 111.683

Gældsforpligtelser i alt 676.122.422 618.491

Passiver i alt 878.315.589 816.203

Eventualposter m.v. 10
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11

15

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: S
IM

6Y
-P

AK
3X

-K
5S

W
H

-S
3I

KJ
-2

C0
SS

-V
TP

BT



Estate Invest A/S
Årsrapport 2016

CVR-nr. 33 74 65 71

Noter til årsrapporten

2016
kr.

2015
t.kr.

1 Personaleomkostninger
Lønninger 5.195.879 5.023
Andre omkostninger til social sikring 123.034 129

5.318.913 5.152

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 13 12

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 540.180 590
Andre finansielle indtægter 2.758.642 5.152

3.298.822 5.742

3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 47.833 0
Andre finansielle omkostninger 19.483.824 17.869

19.531.657 17.869

4 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 3.043.250 2.007
Årets udskudte skat -2.380.757 1.022

662.493 3.029
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Estate Invest A/S
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Noter til årsrapporten

5 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2016 709.698.868
Tilgang i årets løb 114.798.957
Afgang i årets løb -15.219.549

Kostpris 31. december 2016 809.278.276

Værdireguleringer 1. januar 2016 27.385.697
Årets værdireguleringer -15.967.185

Værdireguleringer 31. december 2016 11.418.512

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 820.696.788

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved dagsværdiberegning pr. 31. december 2016 er der anvendt individuelt fastsat afkastkrav i
intervallet 4 % - 10 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 6 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,50 6,00 6,50

Dagsværdi 905.439.400 820.696.788 766.141.031

Ændring i dagsværdi 84.742.612 0 -54.555.757

Interval for anvendte afkastprocenter
Andel af

portefølje
Afkastprocent: Over 8,00 % til 10,00 % 2,1 %
Afkastprocent: Over 6,0 % til 7,99 % 75,8 %
Afkastprocent: Over 4,00 % til 5,99 % 22,1 %
Samlet for porteføljen 100,0 %
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Noter til årsrapporten

6 Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar

Indretning af le-
jede lokaler

Kostpris 1. januar 2016 588.159 473.280
Tilgang i årets løb 367.646 0
Afgang i årets løb -563.646 0

Kostpris 31. december 2016 392.159 473.280

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 531.516 473.280
Årets afskrivninger 36.575 0
Tilbageførte ned- og afskrivninger på afhændede aktiver -309.263 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2016 258.828 473.280

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 133.331 0
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Noter til årsrapporten

2016
kr.

2015
t.kr.

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2016 1.170.799 0
Tilgang i årets løb 0 1.171

Kostpris 31. december 2016 1.170.799 1.171

Værdireguleringer 1. januar 2016 431.912 0
Valutakursregulering 0 45
Årets resultat 128.597 387

Værdireguleringer 31. december 2016 560.509 432

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 1.731.308 1.603

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således:

Navn Hjemsted
Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

Estate Invest 2015 ApS Halsnæs %100 1.731.308 128.597
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Noter til årsrapporten

8 Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for net-
toopskrivning
efter den indre
værdis metode

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2016 650.268 431.912 164.188.024 165.270.204
Årets resultat 0 128.597 5.253.638 5.382.235
Egenkapital 31. december
2016 650.268 560.509 169.441.662 170.652.439

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

9 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2016

Gæld
31. december

2016
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Bankgæld 0 6.083.953 1.058.384 1.000.811
Gæld til realkreditinstitutter 517.010.934 584.967.956 14.732.547 460.542.318

517.010.934 591.051.909 15.790.931 461.543.129
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Noter til årsrapporten

10 Eventualposter m.v.

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

Operationel leasing
Selskabet har indgået leasingaftaler med restløbetid på 45 mdr. med en samlet forpligtelse på 1.242
tkr.

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Udover den tinglyste prioritetsgæld er der udstedt ejerpantebreve i selskabets ejendomme til
sikkerhed for selskabets og koncernforbundne selskabers engagement med pengeinstitutter.

Af de likvide beholdninger indestår 2.470 tkr. på konti hos Grundejernes Investeringsfond og 3.768
tkr. på garantikonti i pengeinstitut til sikkerhed for garantier stillet overfor realkreditinstitutter.

Værdipapirer er stillet til sikkerhed for selskabets og koncernforbundne selskabers engagement med
pengeinstitutter.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder er stillet til sikkerhed for selskabets engagement med
pengeinstitutter.

Selskabet har stillet garantier via pengeinstitut overfor realkreditinstitutter m.v.

Selskabet har ydet tilsagn om finansiel støtte til de koncernforbundne selskaber Estate Invest
Udvikling ApS og Camsa ApS frem til den 1. januar 2018 i det omfang og den takt, som det måtte
være nødvendigt for at selskabernes sædvanlige drift kan opretholdes og selskaberne fortsat kan
afvikle deres forpligtelser i takt med, de forfalder.
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  signingRequestId NzkxMDI4
  document_digests W3sia2V5IjoiQlZWVjEtRFVVUUwtM1dXSlgtTE1CUTUtSkpCTk0tQ0NDRUQiLCJkaWdlc3QiOiI0NzYxMDY1ODdjMjU3ZTBlNjBmYmZhMzk2MTdhNDNhMzY5ZGE2MGM1ZGYyYjU4NmMwNjRhNTk1NTM1NWMwNDg5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiU0lNNlktUEFLM1gtSzVTV0gtUzNJS0otMkMwU1MtVlRQQlQiLCJkaWdlc3QiOiIyZGYyZmEzYjQ5OTg5NzIxNDExYmI0YWQyOWZkNDQ2MDY1ZGU1YzYwOTRiZDBmNDg1ZDZjY2QzOTQyYjdmNzg4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge RTNHM1ctVFZYTDUtSkNBODItQlQzRVgtMkoxRDctN0FXR00=
  TimeStamp MjAxNy0wNS0zMSAxNDowMjoyNyswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 nT4JVE+mwGIYORIJguHIJvpn25cf/kT92D1DyuNmr5s=


 
AvCT+XDuT3h19CslN4yHZcL785G5pMam7Ytc1OmECryvi9PuAyN1p6nk7Ip9OtWcPlc0m/FH2e9V
w5gnvVUsKK9emWeqLAEJxi37yqD/2knFUVQByCcGi3K9qVz4J//XoN8JiCcexE75Fq3xK4pOZrth
3cF+Y+4dArL0y+wspjzXN5/slAAK1vAasx9Gd656rRSCcphsaHtuTMAItrf6V/DMsnUuqB8ScDe7
RVpzD4mDg3aU1kG+lBjIUql7wJj9jn1qUiHjK0chBg26mvK9BE/vMwYyamah4n/usDbq/4HVWao0
N4eY+NrwOyzHNeHAf3kWEvJ+ptpgT36DPnL+jQ==
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  signingRequestId NzkxMDMw
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  TimeStamp MjAxNy0wNS0zMSAxNDoxNDowNiswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 Ags9Yu6uTxR32ic78DGoIn6uZYkwwLENgDvrADFASgg=


 
COkz/xLc2Dr/h3ZoMCAYfOT8ETHBBcrQ/k0W5wT4u++5nX6Q0/LSWsS3mzlO2pU3Kdzriqi93i5c
DywJT4td28NNxjiagcuga+Y+HT5okDJ+xC4uBxRmG1jPfBfg8BW13ux9GLDsLNXtXNp8H2Ujeca0
YFxUyUe2EHMjsCA7iA5jK+zKHVvPiN8M9vD00Jj0BkGG5He/TcGapUoSsWzXuW6g8EbsqPuy/t7M
iEvCCOmw3WRbWQZreY3IpFJ1xvV8p0Pl3RN3I/afY4AWyxHaqS+bJ+lT39V2ELDZfEyiVnjAWaUR
04WK//aFtK+z68WAyhetVzsKEBFP6TDLjfpvlQ==
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  signtext 
  host UGVubmVvLmNvbQ==
  logonto UGVubmVvLmNvbQ==
  document_digests 
  openoces_opensign_environment_browser_version MS4x
  signingRequestId TnpreE1EQTQ=
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyA3
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_applet_context Y29tLnN1bi5kZXBsb3kudWl0b29sa2l0LmltcGwuYXd0LkFXVEFwcGxldEFkYXB0ZXIkQXBwbGV0Q29udGV4dEltcGxAMWY0MjM1ZA==
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  _challenge TlZaVVZUTXRXbEJJTWpVdFJUZFlWRkF0V0VWVU5sZ3RXRVZQUzFndE9FUkhSVXc9
  openoces_opensign_environment_applet_version Mi4xLjE3
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTMx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_environment_browser_vendor T3JhY2xl
  openoces_opensign_layout_size_height NDAw
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width NTY4
  openoces_opensign_environment_local_time V2VkIE1heSAzMSAxNjoxNzoyMCBDRVNUIDIwMTc=
  openoces_opensign_environment_browser_name c3VuLnBsdWdpbg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu

            


  
 
 
 
 
 
 S/nCsdXXHaQQ39Ck7WOYGAfeI0qQDWnvx/6OUtUDlok=


 
a56q/lK0IurMBG7LHUrzbrvXe+K6QKU7e1fGmP5DnQOG8d3+N7C2akPch4++itPst26Of4+jtjGb
zTJzAPy9YTBfbGaABOBVQ9jf8/0Cuczo61PmH5fIqSxkgJssjRje0TTzbPByVHf+tjYH5z3DrGFk
QvxmI4t/8jHFz+0JUzr0I9YU2yKXdRUHbEwXVQFCCK9Ld7ILr8+3mBjvP+p8e/qbG/WzdyPVShH7
mwH3G5izdbNd2hGL/IjlL6m7iQyhP0AlIQG8lLf+qU+TCxx9iJQAG9Hok9bp53U7sHIIjTDJ3f6W
71IcIMwqnne+cYHTv1s6dOct9ly+jheb6ZMfRQ==
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  signingRequestId NzkxMDI3
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  _challenge WTNHQkUtUDdEUVEtMEpUQ1ktVk5TV0EtRDVGM0ktT1paTDg=
  TimeStamp MjAxNy0wNS0zMSAxNDoyNjoyOCswMDAw
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