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Pategninger
Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2014 for Estate Invest Udvikling ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2014.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse
for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksvark, den 31. maj 2015
Dirgktion:
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Pategninger
Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Estate Invest Udvikling ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for Estate Invest Udvikling ApS for regnskabséret 1. januar -
31. december 2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision.
Vi har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
vderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske kray
samt planlaegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for beleb
og oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhenger af revisors
vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern
kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formdlet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter
omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af
regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige samt den
samlede prazsentation af &rsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion,

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Pategninger
Den uafhzengige revisors erkleringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke
foretaget yderligere handlinger i tilleg til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er pa
denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet.

Frederikssund, den/31. maj 2015
Lynge Pedersen & Gettsche ApS

Statsautpriserede/Revisorer

Niels Lynge Pedersen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vzesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udger et underskud pa 199.271 kr., hvilket ikke er tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser efter balancedagen

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veasentlig vil kunne
pévirke selskabets finansielle stilling.

Den forventede udvikling

Selskabets anpartskapital er tabt. Sesterselskabet Estate Invest A/S samt moderselskabet P.
Nielsen Holding ApS har ydet tilsagn om finansiel stette til selskabet frem til den 1. januar
2016 i det omfang og den takt, som det métte vare nedvendigt for, at selskabets szdvanlige
drift kan opretholdes, og selskabet fortsat kan afvikle sine forpligtelser i takt med, de
forfalder.

Arsrapporten er pd baggrund af ovennavnte aflagt under forudseetning af forstsat drift.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Estate Invest Udvikling ApS for 2014 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske
ressourcer vil fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

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

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

Indtagter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller
amortiseret kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er atholdt for at opna arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har varet
indregnet i resultatopgerelsen.

Resultatopgerelsen

Nettoomszetning

Indtzgter fra udlejning af ejendommen medtages i det ar, hvor udlejningen har fundet sted.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter samt realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrarende gzeld.

Skat af Arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets skattepligtige indkomst samt &rets
regulering af udskudt skat.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Balance

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens

kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme méles
efterfolgende til dagsvzerdi.

Ejendommenes dagsvaerdi vurderes pa baggrund af en afkastbaseret vaerdianszttelsesmodel,
hvor afkastet fastsattes p& baggrund af udviklingen i markedsforholdene for den
pageldende ejendomstype, dels erfaringer med salg og dels ndringer i - og vurderinger af -
den enkelte ejendoms forhold. Der anvendes ikke nathangige vurderingsmaend ved
vurdering af dagsveerdierne.

ZEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Handelsejendomme

Handelsejendomme miéles til amortiseret kostpris eller nettorealisationsveerdi, hvis denne er
lavere.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af
tilgodehavender og nutidsvardien af de forventede pengestrsmme, herunder
realisationsveerdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og ndskudt skat
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet P. Nielsen Holding ApS.

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeassig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt
underskud, maéles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til
nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
Zndring i udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
For indevarende 4r er anvendt en skattesats pa 23,5%.

Geldsforpligtelser

Geld til realkredit- og finansieringsinstitutter méles ved ferste indregning til dagsvardien af
det modtagne vederlag. Efter forste indregning méles geld til real- og
finansieringsinstitutter til dagsveerdi ligesom investeringsejendomme.

Zndring af dagsverdi af de finansielle geldforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten "Verdiregulering af forpligtelser forbundet til investeringsejendomme".

Geldsforpligtelser i gvrigt méles til nettorealisationsveerdi.
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Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Verdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af forpligtelser forbundet til
investeringsejendomme

Finansielle omkostninger

Ordinzert resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resnltat

Forslag til resultatfordeling

Overfert til neste ar
Disponeret i alt

Estate Invest Udvikling ApS
Arsrapport 2014
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Note 2014 2013
tkr.

44.808 207

-47.763 -189

72 1

1 -247.632 -234

-250.515 -215

2 51.244 52

-199.271 -163
-199.271
-199.271
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note 2014 2013
tkr.
AKTIVER
Anlzgsaktiver:
Materielle anlzegsaktiver 3
Investeringsejendomme 5.385.745 5.386
5.385.745 5.386
Anlzegsaktiver i alt 5.385.745 5.386
Omszetningsaktiver:
Varebeholdninger
Handelsejendomme 387.708 388
387.708 388
Tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv 238.518 187
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 32.556 21
Andre tilgodehavender 3.236 49
274.310 257
Likvide beholdninger 994 3
Omsaetningsaktiver i alt 663.012 650

AKTIVER I ALT 6.048.757 6.036
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note 2014 2013

tkr.

PASSIVER
Egenkapital:
Anpartskapital 125.000 125
Overfart resultat -1.180.223 -981
Egenkapital i alt 4 -1.055.223 -856
Gzldsforpligtelser:
Langfristede gzeldsforpligtelser
Prioritetsgzaeld 2.443.561 2.444
Bankgeld 1.043.684  1.123

5 3.487.245 3.567

Kortfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet gaeld 5 82.732 83
Bankgeld 240 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 27.673 20
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.405.559 3.121
Anden gezld 100.531 101
3.616.735 3.325
Galdsforpligtelser i alt 7.103.980 6.892
PASSIVER I ALT 6.048.757 6.036
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v. 6
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser 7
Forhold der er betydelige for drsregnskabet 8
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Noter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger, valutakurstab og lignende omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger

Skat af drets resultat

Den beregnede skat af ordinert resultat er sammensat séledes:

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Skat af arets resultat

Estate Invest Udvikling ApS
Arsrapport 2014
CVR-nr. 29 42 94 72

2014 2013
tkr.

118.706 115
128.926 119
247.632 234

-108 -49
-51.136 3
-51.244 -52
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlzegsaktiver

Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2014 5.920.101
Tilgang i arets lab 47.763
Kostpris 31. december 2014 5.967.864
Akkumuleret regulering til dagsvaerdi af
materielle anlaegsaktiver, primo -534.356
Regulering til dagsvardi af materielle
anleegsaktiver -47.763
Akkumuleret regulering til dagsveerdi af
materielle anlaegsaktiver, ultimo -582.119

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2014 5.385.745
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Noter
Egenkapital
Udbytte for

Anparts- Overfort regnskabs-

kapital resultat aret lalt
Saldo 1. januar 2014 125.000 -980.952 0 -855.952
Arets resultat -199.271 -199.271
Saldo 31, december 2014 125.000  -1.180.223 0 -1.055.223
Der er ikke sket @ndringer i selskabskapitalen de seneste 5 4r.
Langfristede geeldsforpligtelser

31.

1. januar december Afdrag Restgald

2014 2014 naste ar efter 5 ar
Prioritetsgeeld 2.444.000 2.443.561 0 2.374.681
Bankgzld 1.206.083 1.126.416 82.732 712.756

Langfristede gzeldsforpligtelser 3.650.083 3.569.977

82.732 3.087.437
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

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

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Udover den tinglyste prioritetsgald er der udstedt ejerpantebrev pé i alt 1.700 tkr.
Ejerpantebrevet er stillet til sikkerhed for selskabets og koncernselskabs engagement med
pengeinstitut.

Forhold der er betydelige for drsregnskabet

Der henvises til ledelsesberetningen, hvori der redegeres for selskabets kapitaltab og
baggrunden for ledelsen afleegger &rsrapporten under forudsatning af fortsat drift.
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