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3 INVEST ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2018 for 3 INVEST ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 22. juni 2019

Direktion

Lars Olsen
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3 INVEST ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vearet enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for mindre tilfredsstillende.

Selskabet har tabt mere end 50% af anpartskapitalen, som forventes retableret ved egen indtjening.
Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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3 INVEST ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for 3 INVEST ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne nettoomstning, @ndring i
lagre af ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger
til ravarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.
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3 INVEST ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtagtsfores i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til Kkostpris, der omfatter ejendommenes
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Side 7



3 INVEST ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige
vaerdi med fradrag af deposita.

Andringer i1 dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

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

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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3 INVEST ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af

atholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
dagsverdi.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leverandgrer samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

2018 2017

BRUTTORESULTAT .......ccooiiiiieeeeeeeeeeee 190.173 106.023

Resultat af drift for dagsveerdireguleringer-............... 190.173 106.023

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... 61.886 1.914.907

Dagsvardiregulering af gald vedrgrende

INVesteringsejendomme ...........cceeeeveeerveeenveeerreeeeeeeenes 0 11.681

DRIFTSRESULTAT ......ccooviiiiiiiiieeceeeece 252.059 2.032.611

Andre finansielle indtegter fra tilknyttede

VITKSOMANEAET ....cuveiiiiiiiiiiiiecceeeee e 1.398 2.794

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra

tilknyttede virksomheder ...........ccooevvieiiiiiniiiiniiiinien, -1.451 1.526

Andre finansielle omkostninger...........ccceeecveeerveeeureennne. -505.888 -465.527

RESULTAT FOR SKAT ..o -253.882 1.571.404
2 Skat af arets resultat.........ccoeeerererereeieieieieeseseeens 55.613 -345.791

ARETS RESULTAT ......oooooooveeeeeeeeeeeeeeeeeeenne -198.269 1.225.613

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.........ooveerierieinieiieeeeeeeeeeeee e -198.269 1.225.613

DISPONERET I ALT ......coooiiiiiiiiiiieeeeeeee -198.269 1.225.613
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3 INVEST ApS

3

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

AKTIVER

2018 2017
Investeringsejendomme ...........cc.eeeveeerveeenveeereveessneeennnes 10.706.000 10.500.000
Materielle anlaegsaktiver.................cccccoeeeiiiiiiiiieneen, 10.706.000 10.500.000
ANLAEGSAKTIVER ..., 10.706.000 10.500.000
Tilgodehavender fra udlejning af
INVesteringsejendomme ...........ceeeeveeerieeerveeerireeeieeeeenes 1.876 1.876
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 47.661 72.649
Tilgodehavender .................ccccoooeiiiiiniieeieeeeeeeee 49.537 74.525
OMSAETNINGSAKTIVER ... 49.537 74.525
AKTIVER........cciiiiiiiiieeteeeeeeee e 10.755.537 10.574.525
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER

2018 2017

Virksomhedskapital ...........ccceevvieeniieeniiieeieeeeeeeeeee 135.000 135.000
Overfart resultat.........cooveveeeieenieneeeeeeeeeeeeecsee -560.282 -362.013
EGENKAPITAL........cccoiiiiiiiiiiieeeeeceeeeeee -425.282 -227.013
Hensattelse til udskudt skat .........cocceevviiviineiiiennennen. 82.433 138.046
HENSATTE FORPLIGTELSER ..., 82.433 138.046
Prioritetsga@ld........cccveeiiiiiiiieiieeeeee e 4.621.526 7.655.229
KreditinStIULer ....c..eeuveieeieriieieeieeeereee e 4.403.512 1.150.000
DEPOSILA ...eeiiiieiiieite et 45.000 45.000
4  Langfristede gaeldsforpligtelser.................................. 9.070.038 8.850.229
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser........ 0 100.000
KreditinSttutter . .....oovevieerieeieeieeieeecee e 731.478 572.023
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........................ 38.106 38.106
Geld til tilknyttede virksomheder .............ccceeeveeeunennnee. 135.991 34.868
Anden @@Id.......coooviiiiiiii 99.384 47.852
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse....................... 1.023.389 1.020.414
Kortfristede gaeldsforpligtelser .................cccocee. 2.028.348 1.813.263
GZAELDSFORPLIGTELSER ........ccocooiiiiniiiiienne 11.098.386 10.663.492
PASSIVER ..ot 10.755.537 10.574.525

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

1 Antal personer beskaftiget
Antal personer beskaftiget i gennemsnit (ingen
PErSONALENOLE) ... eeeeeieiieiiieeiiie ettt

2 Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat .........ccccoveeviveeniiennieneiieeee,

Skat af aretsresultatialt.................cooovveviemvieeeene.

3 Materielle anlaegsaktiver

KOStPIiS, PIriMO ...cccueeiiiiiiiiieeeiieeeieeete et
Tilgang 1 AretS 18D ....oveeveeeieiieiicieeeeeeee e

Kostpris 31. december 2018 ........ccccvveeiiiieniiieeiieeieeeieeeee

OpSKIivNINGeT, PIiMO.......cccveeerireeeireeeireerieeesreeenreeeneneeeeneens
ATetS OPSKITVIINZET ...eeeiviieiiiiiiiieeiiee ettt

Opskrivninger 31. december 2018..........coooiiiviiiiiiieniieenneen.

Materielle anlaegsaktiverialt......................ocooeiiiennnnn.

2018 2017

-55.613 345.791

-55.613 345.791

Investerings-
Ejendomme

..................... 8.585.093
..................... 144.114

..................... 8.729.207

..................... 1.914.907
..................... 61.886

..................... 1.976.793

..................... 10.706.000

Investeringsejendomme bestar af 1 udlejningsejendom i Viborg. Ejendommen vardianszttes
arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestromme. Afkastkravet varierer athengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets ejendommen udggr 6%

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede

driftsomkostninger inkl. skgnnet vedligeholdelse.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Prioritetsgeld...
Kreditinstitutter
Deposita...........

4 Langfristede geeldsforpligtelser

NOTER
Geld i alt Geldialt  Restgzld efter
primo ultimo Sar
7.755.229 4.621.526 4.621.525
1.150.000 4.403.512 1.150.000
45.000 45.000 0
8.950.229 9.070.038 5.771.525

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar 1 sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 4.621.526, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi udggr kr. 10.706.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt kr. 1.200.000, der giver pant i selskabets grunde
og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi udggr kr. 10.706.000. Ejerpantebrevene er
deponeret til sikkerhed for kreditinstitutter.
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