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Estate Norddanmark A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2023 - 31. december 2023
for Estate Norddanmark A/S.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Bestyrelsen og
direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyidt.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.

december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen

ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hjgrring, 24. april 2024

Direktionen:

Anders Ulrik S@grensen

Bestyrelsen:

Jens Henrik Jgrgensen Anders Ulrik Sgrensen

Formand
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Estate Norddanmark A/S

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i Estate Norddanmark A/S

Vi har opstillet drsregnskabet for Estate Norddanmark A/S for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt.
Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professione! kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er selskabets iedelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os
til brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hj@rring, 24. april 2024

Dansk Revision Hjgrring
Registreret revisionsvirksomhed, CVR-nr. 73953413

Benny Jakobsen
Registreret revisor
mne5783
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Estate Norddanmark A/S

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vasentligste aktiviteter er erhvervsmaessig udlejning af fast ejendom samt ejerskab heraf.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i

regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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Estate Norddanmark A/S

2023 2022
Note Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 227.879 241
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -799.717 0
Resultat fgr finansielle poster -571.838 241
1 Finansielle omkostninger -107.550 -72
Resultat fgr skat -679.387 169
2 Skat af arets resultat 149.232 -37
Arets resultat -530.155 132
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat -530.155 132
Resultatdisponering i alt -530.155 132
3 Antal beskzftigede
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Estate Norddanmark A/S

2023 2022

Note Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

4 Investeringsejendomme 8.435.000 9.235

Materielle anleegsaktiver 8.435.000 9.235

Anlaagsaktiver i alt 8.435.000 9.235

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 13.777 13

Tilgodehavende skat 2.828 0

Andre tilgodehavender 0 1.006

Tilgodehavender 16.605 1.019

Omsaetningsaktiver i alt 16.605 1.019

Aktiveri alt 8.451.605 10.253
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Estate Norddanmark A/S

2023 2022

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december

5 Virksomhedskapital 400.000 400
Overfgrt resultat 2.135.493 2.666
Egenkapital i alt 2.535.493 3.066
Henszettelser til udskudt skat 554.681 711
Hensatte forpligtelser 554.681 711
Geld til realkreditinstitutter 4.096.771 4.312

6 Langfristede galdsforpligtelser 4.096.771 4.312
Gaeld til realkreditinstitutter 107.576 0]
Kreditinstitutter 770.534 885
Modtagne forudbetalinger fra kunder o] 8
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 15
Geeld til tilknyttede virksomheder 210.542 1.075
Selskabsskat 0] 18
Anden gzld 161.008 163
Kortfristede galdsforpligtelser 1.264.660 2.164
Galdsforpligtelser i alt 5.361.431 6.477
Passiveri alt 8.451.605 10.253
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser
Pantszatninger og sikkerhedsstillelser
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Estate Norddanmark A/S

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfort lalt

hedskapi- resultat

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 400 2.666 3.066
Arets resultat 0 530 -530
Egenkapital ultimo 400 2,135 2.535
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Estate Norddanmark A/S

2023 2022
Noter DKK 1.000 DKK
1 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 28.341 25
Andre finansielle omkostninger 79.209 46
Finansielle omkostninger i alt 107.550 72
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 7.172 18
Regulering af udskudt skat -156.404 20
Skat af arets resultat i alt -149.232 37
3 Antal beskaftigede
Selskabet har ingen ansatte udover direktgr, der er ulgnnet.
4 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 6.180.088 6.180
Kostpris 31. december 6.180.088 6.180
Dagsveerdiregulering 1. januar 3.054.629 3.055
Arets dagsvaerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen -799.717 0
Dagsveerdireguleringer 31. december 2.254.912 3.055
Investeringsejendomme i alt 8.435.000 9.235
Investeringsejendomme bestdr af 2 udlejningsejendomme beliggende i Sindal, som blev
anskaffet i 2020.
Ejendommene males i regnskabet til dagsvaerdi svarende til ejiendommenes handelsvaerdi.
Ejendommenes dagsveerdi vurderes og opgdres ved hjeip af en afkastbaseret
vaerdianszettelsesmodel, hvor veerdien opggres pa baggrund af ejendommenes driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastkrav. Safremt der foreligger specifikke eksterne prisindikationer,
anvendes disse.
Den regnskabsmaessige vaerdi er malt ved anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet
for indevaerende ar er 7 — 7,5 %, som er fastsat under hensynstagen til geldende forhold p3
boligmarkedet pa balancedagen, ejendomsbeliggenhed, ejendomstype mv.
> Dansk <O GGh
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Estate Norddanmark A/S

2023 2022
Noter DKK 1.000 DKK
5 Virksomhedskapital
Virksomhedskapital, primo 400.000 400
Virksomhedskapital i alt 400.000 400
Virksomhedskapitalen er sammensat af aktier a DKK 1 eller multipla heraf.
6 Langfristede geeldsforpligtelser
Andel af geldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 3.759.323 0
7 Usikkerhed ved indregning og maling
Eiendommenes veerdi er fastlagt pd basis af en beregnet kapitalveerdi. | den udstraekning
markedsrenten andre sig, en investors rentekrav zendres eller ejendommenes forhold i gvrigt
endres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende sendre sig.
8 Eventualforpligtelser
Selskabet har ingen kautions- eller garantiforpligtigelser.
9 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, TDKK 4.204, er der givet panti grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udgér TDKK 9.235.
Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 410, der giver pant i grunde og bygninger, hvor
den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udger TDKK 9.235. Heraf er ejerpantebreve p3 i
alt TDKK 500 deponeret til sikkerhed for pengeinstitut, mens ejerpantebreve pa i alt TDKK 210 er i
selskabets besiddelse.
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Estate Norddanmark A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fragd selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser 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 opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af andrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen med den del som vedrgrer regnskabsaret.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket andre eksterne omkostninger og tillagt andre driftsindtaegter, er sammendraget i

posten "Bruttofortjeneste”.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame samt administration.
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Estate Norddanmark A/S

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, samt tilleg og godtgerelse vedrgrende
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte
titknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der reprzesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvzerdien opggres ved
anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager
udgangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede
veerdi er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestrsmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det
kommende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastszttes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af galdende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav
pa tilsvarende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopgerelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved
ejendommenes administration — er vist i resultatopgerelsen og indgar i ejendommenes drift.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte

tilgodehavender.

Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Estate Norddanmark A/S

Anvendt regnskabspraksis

Gaeldsforpligtelser
Gald males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pd grundlag af de
skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere galdende, ndr den udskudte skat
forventes udipst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af sndringer i skattesatser indregnes i
resultatopggrelsen.
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