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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for Tre

Konger Ejendomme Aps.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resul-

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

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2020 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretnin-

gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 7. maj 2021

Direktion

Søren Kaasgaard Kristensen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhængige revisors erklæring om review af årsregnskabet

Til anpartshaverne i Tre Konger Ejendomme Aps

Vi har udført review af årsregnskabet for Tre Konger Ejendomme Aps for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabs-

praksis.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-

vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser

eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores review i overensstemmel-

se med den internationale standard vedrørende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere

krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet

bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle væsentlige hense-

ender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmæssige begrebsramme. Dette kræver

også, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udført efter den internationale standard vedrørende opgaver om review af historis-

ke regnskaber er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger, der primært

består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, samt anvendelse

af analytiske handlinger og vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udføres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udført efter

de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Konklusion

Ved det udførte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at årsregnska-

bet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december

2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven.

Randers SØ, den 7. maj 2021

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jonas Bødker-Iversen
statsautoriseret revisor
mne35471
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger

Selskabet Tre Konger Ejendomme Aps

c/o Søren Kaasgaaard Kristensen

Søndergårdsvej 4, Lund

8960 Randers

CVR-nr.: 40 06 66 40

Stiftet: 4. december 2018

Hjemsted: Randers

Regnskabsår: 1. januar 2020 - 31. december 2020

Direktion Søren Kaasgaard Kristensen

Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Dattervirksomhed Wollesvej ApS, Randers
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med sidste år bestået af ejendomsudvikling via datterselskab, derudover er der

i året anskaffet en udlejningsejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 78 t.kr. mod -8 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 18 t.kr.

mod -21 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgørelse

Note
1/1 2020

- 31/12 2020
4/12 2018

- 31/12 2019

Bruttofortjeneste 77.938 -8.250

Øvrige finansielle omkostninger -59.549 -12.557

Resultat før skat 18.389 -20.807

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat 18.389 -20.807

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 18.389 0

Disponeret fra overført resultat 0 -20.807

Disponeret i alt 18.389 -20.807
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver

Note 2020 2019

Anlægsaktiver

1 Investeringsejendomme 3.291.320 0

Materielle anlægsaktiver i alt 3.291.320 0

2 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 1.109.599 1.109.599

Finansielle anlægsaktiver i alt 1.109.599 1.109.599

Anlægsaktiver i alt 4.400.919 1.109.599

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 748.679 555.134

Tilgodehavender i alt 748.679 555.134

Likvide beholdninger 59.430 33.961

Omsætningsaktiver i alt 808.109 589.095

Aktiver i alt 5.209.028 1.698.694

Tre Konger Ejendomme Aps · Årsrapport for 2020 6



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019

Egenkapital

Virksomhedskapital 600.000 600.000

Overført resultat -2.418 -20.807

Egenkapital i alt 597.582 579.193

Gældsforpligtelser

3 Gæld til realkreditinstitutter 2.156.772 0

Deposita 37.688 0

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 2.332.751 1.112.501

Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.527.211 1.112.501

Kortfristet del af langfristet gæld 66.930 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 7.000 7.000

Anden gæld 10.305 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 84.235 7.000

Gældsforpligtelser i alt 4.611.446 1.119.501

Passiver i alt 5.209.028 1.698.694

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 4. december 2018 60.000 0 60.000

Kontant kapitaludvidelse 540.000 0 540.000

Årets overførte overskud eller underskud 0 -20.807 -20.807

Egenkapital 1. januar 2020 600.000 -20.807 579.193

Årets overførte overskud eller underskud 0 18.389 18.389

600.000 -2.418 597.582
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

31/12 2020 31/12 2019

1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 0 0

Tilgang i årets løb 3.291.320 0

Kostpris 31. december 2020 3.291.320 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 3.291.320 0

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-

ninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens

kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom ty-

pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og

lejernes bonitet mv.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastprocent 5,17

2. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kostpris 1. januar 2020 1.109.599 0

Tilgang i årets løb 0 1.109.599

Kostpris 31. december 2020 1.109.599 1.109.599

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 1.109.599 1.109.599

Hovedtallene for virksomheden ifølge den seneste godkendte årsrapport

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Wollesvej ApS, Randers 100 % 1.140.419 86.595

1.140.419 86.595
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

31/12 2020 31/12 2019

3. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 2.223.702 0

Heraf forfalder inden for 1 år -66.930 0

2.156.772 0

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 1.902.266 0

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.244 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 3.291 t.kr.

5. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-

risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-

pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Tre Konger Ejendomme Aps er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klas-

se C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger  samt tillæg og godtgørelser under acon-

toskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Udbytte fra kapitalandel i tilknyttet virksomhed indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres

til posteringer direkte i egenkapitalen. 

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

sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for

sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud

(fuld fordeling).
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene

værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende

år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.

Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-

ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-

ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over

investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed måles til kostpris. Er genindvindingsværdien lavere end kostprisen,

nedskrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har

valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,

hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruf-

fet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.

Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages

nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-

veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-

mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kredit-

risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske

tabserfaringer.

Tre Konger Ejendomme Aps · Årsrapport for 2020 12



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nutids-

værdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-

lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefølje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem

provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-

rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-

derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-

ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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