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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for 2 + 3
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 30. april 2019

Direktion

Morten Jgrgensen Mik Rzepka
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i 2 + 3 Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for 2 + 3 Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n&rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sdidanne op-
lysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 30. april 2019

Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 09 32 72

Claus Sgndergaard Nielsen
statsautoriseret revisor
mne30145
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

2 + 3 Ejendomme ApS

Sct. Leonis Gade 14

8800 Viborg

CVR-nr.: 322791 39

Stiftet: 1. juli 2009

Hjemsted: Viborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Morten Jgrgensen
Mik Rzepka

Ullits & Winther
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Agerlandsvej 1
8800 Viborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af kgb og salg fast ejendom samt udlejning.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Resultatopggrelsen, der omfatter perioden 1. januar - 31. december 2018, udviser et resultat pa 3.081.056
kr. mod 2.498.069 kr. sidste ar. Balancen udviser en egenkapital pa 9.234.046 kr.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 2 + 3 Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede
regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflagges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, ejendomsudgifter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Ejendomsudgifter indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder reparations- og
vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fallesomkostninger samt andre omkost-

ninger.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter 1 forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pa debitorer.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter samt tilleg og godtggrelser under acontoskatte-
ordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendomme-
ne vaerdians®ttes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvardi. Den anvendte verdianszattelsesmodel er u@ndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrgrende

efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemassig verdi af

aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

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.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtegter i de efterfglgende
ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017

Bruttofortjeneste 1.310.105 3.959.733

1 Veardiregulering af investeringsejendomme 3.000.000 16.077

Resultat for finansielle poster 4.310.105 3.975.810

2 @vrige finansielle omkostninger -352.581 -787.311

Resultat for skat 3.957.524 3.188.499

Skat af arets resultat -876.468 -690.430

Arets resultat 3.081.056 2.498.069
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 3.081.056 2.498.069

Disponeret i alt 3.081.056 2.498.069
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2018 2017
Anlagsaktiver

3 Investeringsejendomme 30.250.000 27.250.000
Materielle anlegsaktiver i alt 30.250.000 27.250.000
Anlagsaktiver i alt 30.250.000 27.250.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 55.461 56.118
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 0 5.000
Andre tilgodehavender 10.720 6.239
Periodeafgransningsposter 42.761 88.990
Tilgodehavender i alt 108.942 156.347
Likvide beholdninger 0 18.953.016
Omsztningsaktiver i alt 108.942 19.109.363
Aktiver i alt 30.358.942 46.359.363
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Balance 31. december

Passiver
2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 127.000 127.000
Overfgrt resultat 9.107.046 6.025.990
Egenkapital i alt 9.234.046 6.152.990
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 813.000 141.000
Hensatte forpligtelser i alt 813.000 141.000
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 17.852.134 18.154.014
Kreditinstitutter i gvrigt 0 4.562.916
Deposita 459.865 467.397
Langfristede geldsforpligtelser i alt 18.311.999 23.184.327
Geldsforpligtelser 302.000 203.000
Geld til pengeinstitutter 1.398.618 10.996.949
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 102.891 572.055
Geld til associerede virksomheder 0 4.146.654
Selskabsskat 36.468 814.430
Anden gzld 39.152 29.604
Periodeafgransningsposter 120.768 118.354
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 1.999.897 16.881.046
Gealdsforpligtelser i alt 20.311.896 40.065.373
Passiver i alt 30.358.942 46.359.363
7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2018 2017
Veardiregulering af investeringsejendomme
Arets vardiregulering 3.000.000 16.077
3.000.000 16.077
Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 352.581 787.311
352.581 787.311
Investeringsejendomme
Kostpris primo 27.242.948 43.620.025
Afgang i arets lgb 0 -16.377.077
Kostpris ultimo 27.242.948 27.242.948
Regulering til dagsverdi primo 7.052 -9.025
Arets regulering til dagsvzrdi 3.000.000 25.000
Regulering til dagsverdi, athendede aktiver 0 -8.923
Regulering til dagsvzerdi ultimo 3.007.052 7.052
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 30.250.000 27.250.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggen-
hed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Igbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte verdiansettelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsettelsen af markedsverdien (bogfort verdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Hgijeste afkastprocent (2017: 3,70 %) 4,0 %
Laveste afkastprocent (2017: 4,65 %) 5,25 %
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Noter

4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo

5. Overfort resultat

Overfgrt resultat primo
Arets overfgrte overskud

6. Gealdsforpligtelser

Geld til
realkreditinstitutter

Kreditinstitutter i gvrigt
Deposita

31/12 2018 31/12 2017

127.000 127.000

127.000 127.000

6.025.990 3.527.921

3.081.056 2.498.069

9.107.046 6.025.990

Afdrag Restgaeld Geald i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2018 31/12 2017
302.000 15.293.000 18.154.135 18.357.014
0 0 0 4.562.916

0 459.865 459.865 467.397
302.000 15.752.865 18.614.000 23.387.327

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 18.154 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2018 udggr 30.250 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 4.750 t.kr. til sikkerhed for bankgald, som udggr
1.399 tkr. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle

anlagsaktiver.
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