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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for 3G Forvaltning A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Daugard, den 1. marts 2022

Direktion

Michael Andersen
adm. direktor

Bestyrelse

Seren Hanssen Jonnhild Groa Hanssen Jesper Serensen
formand

Michael Andersen



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i 3G Forvaltning A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for 3G Forvaltning A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uath@ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore ovrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaet-
te driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af drsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og 1
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med éarsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 1. marts 2022

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Flemming Eghoff Henrik Trangeled Kristensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne30221 MNE-nr. mne23333



Selskabsoplysninger

Selskabet 3G Forvaltning A/S
Storskovvej 8C
8721 Daugérd

CVR-nr.: 3409 16 68
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 23. december 2011
Hjemsted: Hedensted

Bestyrelse Seren Hanssen, formand

Jonnhild Groa Hanssen
Jesper Serensen

Michael Andersen
Direktion Michael Andersen, adm. direktor
Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken, Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C

Pengeinstitut Nykredit

Ringkjebing Landbobank A/S



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at besidde fast ejendom, aktier, anparter og andre verdipapirer samt
beslaegtet virksomhed efter bestyrelsens skeon.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pad kr. 14.262.031, og selskabets
balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 163.366.264.

3G Forvaltning A/S indgdr i koncernen som et af Hanssen-koncernens 3 selvstendige
holdingselskaber.

For yderligere information om den samlede koncern henvises til koncernens hjemmeside
www.hanssen.dk.

Resultatet er i trdd med selskabets forventninger.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 3G Forvaltning A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles 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 opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatning ved salg af tjenesteydelser indregnes 1 resultatopgerelsen, hvis risikoovergang,
normalt ved levering til keber, har fundet sted.



Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetningen méles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrae-
vet pd vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsatningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Investeringsejendomme méles til dagsvaerdi, der svarer til det beleb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne s&lges for pa balancedagen til en uathangig keber. Dagsvardien opgeres
ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede
pengestromme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede
nettoindtjening for det kommende é&r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien
reguleres for forhold, som ikke afspejles 1 normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang,
storre renoveringsarbejder o.1.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.



Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Vardipapirer
Verdipapirer, der bestdr af bersnoterede aktier og obligationer, méles til dagsvaerdi pa balance-
dagen.

Selskabets investeringer i Andre veardipapirer omfatter primart investeringer i ladnefonde,
ejendomsfonde, private equity (kapitalfonde), og lignende passive investeringer (under ét
betegnet som “investeringsfonde”). For denne type investeringer gelder, at dagsverdien
fastsettes af de enkelte investeringsfonde. Disse dagsveardier opgeres efter det oplyste udfra bl.a.
modtagne kvartalsrapporter, hvor vaerdiansattelsesmodellerne DCF og multipler anvendes. De
enkelte investeringsfonde oplyser ikke om detaljerne 1 dagsvaerdiberegningerne, herunder om
centrale forudsatninger, der er anvendt 1 dagsvardianszttelsen. Dagsvardien 1 alle
investeringsfonde opgeres efter det oplyste pa basis af ikke observerbare input.

Selskabsskat og udskudt skat

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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, 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 juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af 14nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser, som omfatter geld til tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2021

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2021 2020
kr. kr.

584.585 -15.294
858.715 0
1.443.300 -15.294
1 13.822.860 6.775.500
2 -625.487 -1.479.542
14.640.673 5.280.664
3 -378.642 0
14.262.031 5.280.664
14.262.031 5.280.664
14.262.031 5.280.664
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Selskabsskat

Tilgodehavender

Verdipapirer

Vardipapirer
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020

kr. kr.
4 38.600.000 0
38.600.000 0
103.630.290 116.741.517
103.630.290 116.741.517
142.230.290 116.741.517
59.508 0
0 69.482
59.508 69.482
59.012.995 47.123.099
59.012.995 47.123.099
147.194 137.826
59.219.697 47.330.407
201.449.987 164.071.924
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Balance pr. 31. december 2021

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Anden geld
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Neartstdende parter og ejerforhold

Note 2021 2020
kr. kr.
500.000 500.000
162.866.264 148.604.233
163.366.264 149.104.233
20.038.315 0
15.173.936 14.955.692
852.000 0
5 36.064.251 14.955.692
5 1.126.429 0
82.819 11.999
317.724 0
492.500 0
2.019.472 11.999
38.083.723 14.967.691
201.449.987 164.071.924
6
7
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Virksomheds- Overfort
kapital resultat lalt
500.000 148.604.233  149.104.233
0 14.262.031 14.262.031
500.000 162.866.264 163.366.264
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Noter

2021 2020
kr. kr.
1 Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtegter 4.057.276 4.446.273
Kursreguleringer 9.765.584 2.329.227

13.822.860 6.775.500

2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 625.487 1.479.542

625.487 1.479.542

3 Skat af drets resultat

Arets aktuelle skat 378.642 0
378.642 0

4 Aktiver der mailes til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 0
Tilgang 1 arets lob 37.741.285
Kostpris 31. december 2021 37.741.285
Veardireguleringer 1. januar 2021 0
Arets vardireguleringer 858.715
Veardireguleringer 31. december 2021 858.715
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2021 38.600.000

14



Noter

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastleggelsen af dagsverdien er baseret pa en
afkastbaseret model. De vesentligste forudsatninger, som er anvendt ved fastleggelsen af
dagsvardien, beror pd ejendommenes pengestromme underbygget af de nuverende
lejeaftaler ssmmenholdt med ledelsens vurdering af markedslejen og aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme.

I ledelsens fastsattelse af afkastkrav indgar de forventede pengestremme, lejeaftalernes
lebetid, beliggenhed, alternativ anvendelse og markedsanalyser.

Dagsverdien for selskabets retailejendom er opgjort ved anvendelse af felgende
forudsetninger:

I verdiansettelsen er der taget udgangspunkt 1 de realiserede lejeindtaegter for 2021 1
henhold til de indgéede lejekontrakter. Lejeindtaegterne forventes i det kommende ar at stige
1 niveauet 1,0%, hvilket ikke er indregnet 1 vardiansattelsen pr. 31. december 2021. Der
forventes en tomgangsleje pa 0% af lejeindtaegterne. I verdiansettelsen udger drifts- og
administrationsomkostninger 2,44% af lejeindtegterne. Afkastkravet for ejendommene er
fastsat 1 niveauet 6,5% - 7%.

Samtlige af selskabets retailejendomme er fuldt udlejet og tilferer selskabet en positiv fri
pengestrom.

5 Langfristede galdsforpligtelser

Geaeld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 0 21.164.744 1.126.429  15.652.227
Anden gzld 14.955.692 15.173.936 0 15.173.936
Deposita 0 852.000 0 0

14.955.692  37.190.680 1.126.429  30.826.163

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 21.165, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmessige vardi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 38.600.
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Noter

7 Neertstiende parter og ejerforhold
Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret 1 selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne
eller minimum 5% af virksomhedskapitalen:

Seren Hanssen, Storskovvej 8, 8721 Daugard

Victoria Hanssen, Hans Broges gade 12, 4. tv, 8000 Aarhus C
Sophie Serensen, Haraldsvenget 31, 7100 Vejle

Oskar Hanssen, Storskovvej 8, 8721 Daugard

Frederikke Serensen, Haraldsvenget 31, 7100 Vejle
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