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3 INVEST ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2019 for 3 INVEST ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 3l/8 2020

Direktion

ars Olsen
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3 INVEST ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere &r bestdet af udlejning af fast ejendom.

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende begivenheder 1
regnskabséret, som er af s8 vasentlig karakter, at det kraever 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 hzendelser indtruffet efter statusdag

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

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for 3 INVEST ApS for 2019 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 &r og afleegges i danske kroner.

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

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd
rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som falge af @ndrede regnskabsmassige skon af beleb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

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 okonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres 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 afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGOURELSEN

Generelt
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsatning, endring 1
lagre af faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtagter, omkostninger
til rivarer og hjalpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen

optjenes 1 henhold til de indgdede kontrakter.
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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 indtegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urcaliserede kursgevinster og -tab vedrerende
veerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlén samt tilleeg og
godtgorelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores 1 det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfores 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, sédledes 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 efterfelgende salg.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme maéales ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme madles efterfalgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

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

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som folge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres 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 4rets 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
regnskabsmassig og skattemeassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfxlde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles
udskudt skat pid grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, 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 males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som falge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser
Prioritetsgzld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald.

For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lénets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser il
dagsveerdi.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, gald til leveranderer samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPGYRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

BRUTTORESULTAT ..ot
Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer-...............

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ...........

DRIFTSRESULTAT .......ccooooiiie

Andre finansielle indtagter fra tilknyttede
VATKSOMAEAET ...t
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra
tilknyttede virksomheder ..........c.cccociviiiniiiniiiinie,
Andre finansielle omKoOStnINger........cccocvvvverveerreeerccneenns

RESULTAT FOR SKAT ...,

2 Skat af Arets 1eSUIAL..coevveeiii e e

ARETS RESULTAT ..o e eee e eenen
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

OVETOTt TESUILAT. 1o vvveee e eeeeeeeeeee ettt e e eeae e e e e e e eaaaeeean

DISPONERET Y ALT ...
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2019 2018
99.053 190.173
99.053 190.173

-107.361 61.886
8308 252.059

1.906 1.398

5307 -1.451
-405.592 -505.888
417301 -253.882

82.433 55.613
334.868 198.269
-334.868 -198.269

-198.269

-334.868
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3

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER

2019 2018
Investeringsejendomme ............ccovcvrviiniiiinniiiinnen 10.706.000 10.706.000
Materielle anlaegsaktiver................c.ccoooiviiiiin. 10.706.000 10.706.000
ANLAGSAKTIVER ..., 10.706.000 10.706.000
Tilgodehavender fra udlejning af
investeringsejendomme ...........cveeereeireviioninenieiinnens 0 1.876
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 49.568 47.661
Tilgodehavender ...........c..ococnvviiiniiinniiiie, 49.568 49.537
OMSAZATNINGSAKTIVER .....c.ccccoovniiiiiiiicnenns 49.568 49.537
AKTIVER ......ccoioiiiii et 10.755.568 10.755.537
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER

2019 2018

Virksomhedskapital .........c.ccocovvericoeinnceccninniniiei, 135.000 135.000
Overfart resultat.........ocevvererieereeenieee e -895.150 -560.282
EGENKAPITAL.........cccovoiviiiiieceeeeececeicieniens -760.150 -425.282
Henseaettelse til udskudt skat .........ccoeevevvniiiiiinnnnn, 0 82.433
HENSATTE FORPLIGTELSER ..........cccccconvvinnnnn 0 82.433
Prioritetsgaeld. .......cocoomieeeciiciinirnnieiccecee 4.621.526 4.621.526
Kreditinstitutter......oceveveveeerierreinniineeec e 4.350.000 4.403.512
DEPOSIEA ..t 66.930 45.000
4 Langfristede gaeldsforpligtelser................cccccoenenn 9.038.456 9.070.038
KreditinsStitutter.......ooveeerciiiiiireceeeerecec e 1.010.370 731.478
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser............ccc.oc. 0 38.106
Geld til tilknyttede virksomheder ............cooceniiiinin 228.992 135.991
Anden geeld......cooooeeii 123.109 99.384
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse...................... 114.791 23.389
Geld vedrerende opherende aktiviteter ... 1.000.000 1.000.000
Kortfristede geeldsforpligtelser ................................... 2.477.262 2.028.348
GALDSFORPLIGTELSER ......cccocooviviiiiiiiiiiinns 11.515.718 11.098.386
PASSIVER ......ccooovirireeiiciie et 10.755.568 10.755.537

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

2019 2018
1 Antal personer beskaxftiget
Antal personer beskeeftiget i gennemsnit (ingen
PETSONAIENOLE)....vvirriiviiiiiiiiiiiiii et 1 1
2 Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat ...........ccccooiiniinii, -82.433 -55.613
Skat af drets resultatialt. ... -82.433 -55.613
Investeringseje-
Ndomme
3 Materielle anlzegsaktiver
KOSEPTIS, PIAMIO c.eviieniiiecicit ittt 8.729.207
Tilgang 1 Arets 1aD ..cc.ooiiiiiiiici e 107.361
Kostpris 31. december 2019 ..ot 8.836.568
OpSKTIVIINZET, PIIMO....iieiirimiiiiiciiecc et 1.976.793
Afgang 1 ATetS 1oD .oooveiiiceiiicci -107.361
Opskrivninger 31. december 2019........cooiiiiiiiin 1.869.432
Materielle anlaegsaktiver i alt................ccooooiiiiiin, 10.706.000

Investeringsejendomme bestér af 1 udlejningsejendom i Viborg. Ejendommen verdiansacttes
arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestrgmme. Afkastkravet varierer athaengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgengeligt materiale fra landskendte ejendomsmacglere.
Afkastkravet for selskabets ejendommen udger 6%

Dagsvardimalingen foretages pé baggrund af estimerede lejeindtagter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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4 Langfristede geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld........cc.ccceenee.

Kreditinstitutter

Deposita......ccooeeviirinneirinnnns

NOTER

Geld i alt
primo

4.621.526
4.403.512
45.000

9.070.038

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for det samlede

skattetilsvar i sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Geeld 1 alt
ultimo

4.621.526
4.350.000
66.930

9.038.456

Restgaeld efter
5 ar

4.621.526
1.150.000
0

5.771.526

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter pd kr. 4.621.526, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi udger kr. 10.706.000.

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