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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for
Nordsjzllandshusene 3 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-sul

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kokkedal, den 12. maj 2021

Direktion

Jesper Favre-Bulle Malling Petersen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Nordsjellandshusene 3 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nordsjellandshusene 3 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n&rmere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet 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 henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngd-

vendig 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 drif-
ten; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
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 konklusi-
on. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfg-
res i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende 1
Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa

grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige 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 vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omst@ndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige 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 vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 tidsmassige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 12. maj 2021

Christensen Kjaerulft
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

John Mikkelsen

statsautoriseret revisor
mne26748
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Selskabsoplysninger
Selskabet Nordsjallandshusene 3 ApS
Avdergdvej 27
2980 Kokkedal
CVR-nr.: 38970224
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Jesper Favre-Bulle Malling Petersen
Revision Christensen Kjerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68
1264 Kgbenhavn K
Modervirksomhed Projektselskabet Kelleris ApS

37786101
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten bestar af direkte eller via besiddelse af kapitalandele i andre selskaber, at drive
virksomhed med investering, udvikling, udlejning eller salg af fast ejendom samt anden virksomhed, der
efter direktionens skgn er forbundet dermed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttotab udggr -18 t.kr. mod -7 t.kr. sidste ar. Det ordinere resultat efter skat udggr 6.178 t.kr. mod
-6 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Udbruddet af Coronavirus (COVID-19) betyder nye udfordringer og risici for virksomheden. Der er truffet
en raekke foranstaltninger med henblik pa at sikre medarbejdernes helbred og sundhed. I tilknytning til de
helbredsmassige risici har virusudbruddet betydet usikkerhed og ustabilitet savel politisk/samfundsmassigt
som for virksomheden. Nuvarende og eventuelle fremtidige politiske og gkonomiske foranstaltninger, som
matte blive sat i veerk, vil kunne afstedkomme finansielle risici knyttet til virksomhedens drift og eventuelt
begrense virksomhedens samhandelsmuligheder.

Virksomhedens nuvarende og planlagte aktiviteter giver imidlertid ikke anledning til serlige finansielle
risici, og selskabets likviditetsberedskab vurderes at vare sikret i tilstraekkeligt omfang.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af
selskabets forhold vasentligt.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2020 2019

Note kr. kr.

Bruttotab -18.188 -7.000

1 Veardiregulering af investeringsejendomme 9.763.492 0

Driftsresultat 9.745.304 -7.000

3 @vrige finansielle omkostninger -1.543.171 -259

Resultat fgr skat 8.202.133 -7.259

Skat af arets resultat -2.024.345 1.597

Arets resultat 6.177.788 -5.662
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 6.177.788 0

Disponeret fra overfegrt resultat 0 -5.662

Disponeret i alt 6.177.788 -5.662
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Balance 31. december

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 33.962.500 0
Materielle anlegsaktiver i alt 33.962.500 0
Anlsegsaktiver i alt 33.962.500 0
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 1.151
Udskudte skatteaktiver 0 1.712
Tilgodehavende selskabsskat 124.672 0
Tilgodehavender i alt 124.672 2.863
Likvide beholdninger 40.680 41.987
Omsatningsaktiver i alt 165.352 44.850
Aktiver i alt 34.127.852 44.850
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Balance 31. december

Passiver
2020 2019

Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overfgrt resultat 6.167.638 -10.150

Egenkapital i alt 6.217.638 39.850

Hensatte forpligtelser

Henszettelser til udskudt skat 2.147.967 0

Hensatte forpligtelser i alt 2.147.967 0

Geeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 5.000

Geld til tilknyttede virksomheder 25.747.247 0

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 25.762.247 5.000

Geaeldsforpligtelser i alt 25.762.247 5.000

Passiver i alt 34.127.852 44.850

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2019
Arets overfgrte overskud eller underskud
Egenkapital 1. januar 2020
Arets overfgrte overskud eller underskud

Virksomhedska- Overfgrt resul-
pital tat I alt
Kkr. Kkr. Kkr.
50.000 -4.488 45.512
0 -5.662 -5.662
50.000 -10.150 39.850
0 6.177.788 6.177.788
50.000 6.167.638 6.217.638

10
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Noter

2020 2019
kr kr
1.  Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering som fglge af @ndret afkastkrav 9.763.492 0
9.763.492 0
2.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
Selskabet har i aret ikke udbetalt Ign (2019: kr. 0).
3.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.542.865 0
Andre finansielle omkostninger 306 259
1.543.171 259
4. Investeringsejendomme
Tilgang i arets lgb 24.199.008 0
Kostpris 31. december 2020 24.199.008 0
Arets regulering til dagsverdi 9.763.492 0
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2020 9.763.492 0
Regnskabsmzaessig veerdi 31. december 2020 33.962.500 0

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

Den anvendte verdiansattelsesmetode er ugendret i forhold til sidste ar.

11
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Noter

5.  Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 9.800 t.kr. til sikkerhed for moderselskabets
bankgzld. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle
anlegsaktiver.

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med CFP Felles Holding ApS, CVR-nr. 40107746

som administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat fremgar
af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfagre, at selska-
bets haftelse udggr et andet belgb.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nordsjellandshusene 3 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klas-
se 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 vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabs-
massige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, néar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragé selska-
bet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

Resultatopggrelsen

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

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi samt
gevinst/tab ved afh@ndelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende verdipapirer, geld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér 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 henfgres
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-der med
skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indika-
tioner pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste verdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opggres som nutidsverdien af de forventede nettopengestrgmme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strgmme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke la@ngere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte verdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopggrelsen under ”omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anl®gsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i investe-
ringsejendommens Igbende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveardien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabsskat™
eller ”Skyldig selskabsskat™.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Nordsjellandshusene 3 ApS solidarisk og ubegranset over for skatte

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe
skatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som fglge af @®ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres
direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Geeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel verdi.
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