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2019 1 OVERBLIK

o  Arets resultat blev pa -811 t.kr. Arets resultat er seerligt pavirket af engangsomkostninger i form at kabs- og
handelsomkostninger for ejendomme/ejendomsselskaber pa 1.884 t kr., laneomkostninger pa 479 t.kr. og en
positiv dagveerdiregulering af prioritetsgeeld pa 1.611 t.kr.

e  Forste ejendom Nordre Fasanvej 176, Frederiksberg blev overtaget 2. september 2019. Ejendommen har haft
en positiv drift, men har grundet den korte ejertid kun leveret et beskedent bidrag til arets resultat.

e Ved arsskiftet blev selskabets anden investering foretaget med kabet af Pollenveenget 4-18, Tilst.

e For at gare informationen endnu bedre til investorerne iveerksatte bestyrelsen en tilfredshedsunders@gelse

herom i 2019.

Aktivsammensaetning
Fakta
Navn: Formuepleje Ejendomme 3 A/S
ISIN: DK0061136801
Juridisk enhed: Aktieselskab
Lovglvning: Alternativ Investeringsfond (AIF) M Nor, Fasanve] (Frederlksberg) # Pollenvaenget (Tlist)
Startdato: 22/2 2019 Hl Restinvestering
Egenkapital: 72,0 mio. DKK S Passivsammensastning
Seneste indre vaardi: 988,86
{31.12.2019)
Kapitalstruktur: Lukket [Close ended)
Antal investorer: 62

M Egenkapital ™ 1,0% 30-arig u/afdrag M 1,0% 30-3rig m/afdrag

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Formuepleje Ejendomme 3 A/S (i denne arsrapport ogsa benzevnt Fonden) har til formal at skabe et afkast til sine
investorer ved at investere i, udvikle, udleje og administrere udlejningsejendomme til bolig og erhverv i Danmark.

Investeringerne er foretaget pa baggrund af investeringsstrategien, som omfatter kab af eksisterende ejendomme eller
ejendomme under opfarelse, der primaert anvendes til beboelse, og hvor hgjst 40% af den samlede leje hidrarer fra
butikker eller andre erhvervslejemal beliggende i boligomrader i Kebenhavns og Aarhus kommune, bade i de centrale
bykerner og andre udvalgte byomrader.

Formuepleje Ejendomme 3 A/S er registreret af Finanstilsynet som en alternativ investeringsfond (AlIF). Dette betyder at

selskabets forvalter, Formuepleje A/S, er under tilsyn fra Finanstilsynet. Dette betyder ogsa, at AlF'ens aktiviteter skal
overvages af en af tilsynet godkendt depositar.
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LEDELESESBERETNING // RESULTAT OG AKTIVITETER

Arets resultat
Arets resultat for 2019 udviser et underskud pa 811 t.kr., og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en
egenkapital pa 72.039 t.kr.

Aret har veeret saerligt pavirket af kab- og handelsomkostninger pa 1.884 tkr. og lAneomkostninger pa 479 t.kr. i
forbindelse med Fondens farste investering samt af positive veerdireguleringer pa 1.611 t.kr. efter skat pa Fondens
realkreditbelaning, der i datterselskabet regnskabsmaessigt optages til markedsveerdi og siden hjemtagelsen primo
september har veeret pavirket af en rentestigning.

Bestyrelsen og direktion anser arets resultat for acceptabelt under hensyn til, at selskabet endnu ikke er fuldt investeret.

Egenkapitalen svarer til en indre veerdi pa 988,86 kr. pr. ejerandel. Den indre veerdi ved tegning var 1.000 kr. pr
ejerandel. Med henblik pa at afspejle en indre vaerdi til markedsvaerdi, hvor bade investeringsejendommene og
finansieringen heraf optages til dagsveerdi, anvender datterselskaberne de internationale regnskabsstandarder, IFRS pa
geeld, hvorefter finansielle aktiver og forpligtelser optages til markedsveerdi i lighed med investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

I labet af 2019 blev der investeret i eiendommene Nordre Fasanvej 176 pa Frederiksberg og ved arsskiftet blev
selskabets anden investering foretaget med kebet Pollenvaenget 4-18 i Tilst ved Aarhus

Forelgbigt rader selskabet saledes over 120 boliger fordeit pa 2 ejendomme. Fonden ejer ejendommene i selskabsform
igennem helejede datterselskaber.

Ejendommene har en bogfart veerdi pa 194 mio. kr
For detaljer omkring de enkelte ejendomme henvises til den neermere omtale pa de falgende sider.

Usikkerhed ved indregning og maling

Kapitalandele i dattervirksomheden males til regnskabsmaessig indre veerdi. | dattervirksomheden er ejendommen matt til
dagsveerdi, hvilket indebeerer vaesentlige regnskabsmaessige skan. Vi henviser til arsrapporten for datterselskabet for
oplysninger om de centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi. Denne forefindes pa CVR.dk.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for virksomhedens finansielle stilling.

@vrige forhold

Bestyrelsen og Formuepleje har gennem hele aret arbejdet med at hajne informationsniveauet til Fondens investorer. |
november 2019 blev der udarbejdet en tilfredshedsundersagelse herom til investorerne. Generelt var der stor tilfredshed
med hyppigheden og detaljeringsgraden i informationen. Knap 80% fandt dette tilfredsstillende, ligesom der indkom flere
gode forslag til at gare informationsniveauet og dialogen med investorerne endnu bedre.
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LEDELESESBERETNING // KONCERNSTRUKTUR

Formuepleje Ejendomme 3 A/S er struktureret som et moderselskab, der indtil videre ejer ejendomsselskabet NF 176
ApS og Blomsterhaven 3 Aarhus ApS (selskabsnavn er under endring). Strukturen er bevidst valgt, da det har medfart
omkostningsbesparelser i form af sparet tinglysningsafgift, samt mulighed for at udnytte et akkumulerende
skattemaessigt underskud. Ligeledes giver strukturen fleksibilitet i forhold til et fremtidigt salg af ejendommene, der
sadledes bade kan szlges i selskabsform eller som direkte salg. Endvidere er lejemalene selvstaendige ejerboliger,
hvorfor strukturen ogsa er optimal ved eventuelt frasalg af ejerboliger enkeltvis.

Strukturen er vist i nedenstaende figur.

Formuepleje Ejendomme 3 A/S
CVR: 40281312
Direktion:
Sg@ren Astrup

Bestyrelse:

Carsten With Thygesen (Bestyrekesformand)
Barge Obel
Lars Sylvest

100 % 100 %

Blomsterhaven 3 Aarhus ApS NF 176 ApS

CVR: 38990373 CVR:35822461
Direktion: Direktion:

Bettina Movang Bettina Movang

Pollenveenget 4-18 Ndr. Fasanvej 176
Aarhus Kgbenhavn
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LEDELESESBERETNING // PRASENTATION AF EJENDOMSPORTEF@LJEN

Nordre Fasanvej 176, 2000 Frederiksberg
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Ejendommen

I nyopfart, seksetagers hjerneejendom ejer selskabet alle boliger, i alt 75 stk., og 13 stk. parkeringspladser pa
parkeringsdaek. Bygningen indeholder desuden et butikslejemal (REMA 1000), som Fonden ikke ejer

Der er adgang til lejlighederne via svalegange fra trappetarne samt elevatorer.

De 75 stk. rummelige 1-veerelses lejligheder har mindre variationer og eget kakken samt bad. Lejlighederne bebos af
studerende.

Der er feelles nyanlagt gérdmilja, feelles terrasser pa henholdsvis 2. sal og pa toppen af bygningen (ca. 480 m2) med
vindafskeermning, cykelparkering pa parkeringsdaekket og feelles vaskeri i keelderen.

Ejendommen er beliggende pa Frederiksberg ved Bispeengbuen graensende op til Narrebro, Inden for 2 km finder man
uddannelsesinstitutioner sdsom bl.a. CBS og Landbohgjskolen samt café og teaterlivet omkring Frederiksberg Allé. For
enden af Frederiksberg Allé er Frederiksberg Have i tilknytning til Frederiksberg slot.

Neeromradet byder desuden pa Cityringen — Metro og supermarkeder foruden REMA 1000 i bunden af bygningen.
Ejendommen ejes gennem det 100% ejede datterselskab NF 176 ApS.

Driftsaktivitet

Ejendommen er i fuld drift og har veeret fuldt udlejet siden overtagelsen 1. september 2019 med f& udskiftninger.

Vardiregulering

Ejendommen er erhvervet d. 1. september 2019, og der er derfor ikke indhentet en uafheengig vurdering af ejendommen.
Der vil blive indhentet en vurdering fra en uafhaengig valuar ved udgangen af 2020.

Som felge af den rentestigning, der har veeret i perioden fra Ianehjemtagelsen primo september og til arets udgang, er
ejendommens belaning vaerdireguleret positivt med 1.611 t.kr. efter skat.
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Pollenvaenget 4-18, 8381 Tilst

Ejendommen

Ejendommen er opfart i 2019, bestar af 3 blokke med 45 stk. boliger, og er en del af en karré bestaende af 5 bygninger
med feellesomrade, grant miljg i midten og parkering ved karréen. Bygningerne fremstar gedigne i radlige og jordfarvede
mursten. Lejlighedstyperne er 2 og 3-veerelses lejligheder, samt 4 stk. 2 plans lejligheder, som henvender sig til unge
par, studerende, enlige og seniorer. Boligerne er gennemlyste og indrettet i tidlase og lyse materialer — med hvide Invita
elementer i kakken og badeveerelse, klinker pa gulv og vaegge i badevaereise samt parket i eg i opholdsrum. Alle
badeveerelser har kombi vaske/tarretumbler.

Der er private terrasser med lille have til stuelejligheder og altaner eller franske altaner til de @vrige lejligheder.
Bygningerne er i op til 4 etager med elevatorer, og der er felles keelder med depot- og cykelrum.

Ejendommen er beliggende i Tilst v/Skejby - den vestlige del af Aarhus by. Der er ca. 5 minutter til motorvejsnettet og ca.
10 minutter til Aarhus C samt ny omfartsvej ind til omradet og super cykelsti. Omréadet ligger i naerhed af Aarhus
Universitet, skole, indkgb og offentlig transport. Det nye Universitetshospital i Skejby har mere end 10.000 ansatte og
ligger i cykelafstand. | naerheden ligger ligeledes AGRO FOOD med kommende nye arbejdspladser.

Hele lokalplansomradet omfatter et tidligere erhvervsomrade som har vaeret anvendt til gartnervirksomhed "GASA”, og
som omdannes til en ny og levende bydel med forskellige boligtyper, herunder etagebyggeri, raekkehuse,
dagligvareindkgb m.v. En del af omradet er allerede omdannet og beboere er flyttet ind.

Ejendommen ejes gennem det 100% ejede datterselskab GAS B E1 IVS (under navneaendring til Blomsterhaven 3
Aarhus ApS)

Driftsaktivitet

Ejendommen er overtaget primo 2020 og er i fuld drift.
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LEDELSESBERETNING // EJENDOMSMARKEDET GENERELT

Boligmarkedet

Boligmarkedet i Danmark har i de seneste ar veeret karakteriseret ved stigende ejerboligpriser og markedslejer. Det er
isaer storbyerne, der driver prisstigningerne, idet urbaniseringstendensen har medfart en demografisk forskydning, som
har skubbet befolkningsprognoserne for landets storbyer opad.

Befolkningsprognoser, indeks 100 = 2019
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Kilde: Danmarks Statistik og Colliers International A/S

Boligmarkedet i Kebenhavn og Aarhus

Ud over den ovenfor beskrevne udvikling og prognose for udbud og efterspgrgsel i landets starre byer, fokuseres
herefter pa markedet for boligejendomme i henholdsvis Kabenhavn og Aarhus.

it T W Kobenhavn

Den danske hovedstad er den starste driver for byernes
befolkningsveekst, og over de neeste 10 ar forventes antallet af
indbyggere at eges med ca. 10%. Stigningen drives i hgj grad af
indvandring og stigende fadselsrater, alt imens Kebenhavns
Kommune i de seneste ar har registreret en nettoudflytning, i takt
med at boligpriserne i omegnskommunerne relativt til det centrale
Kabenhavn har vaeret mere attraktive.

Historisk har udbuddet i Kgbenhavn ikke kunne falge med efterspargslen, hvilket generelt har drevet markedslejer og
ejerboligpriser i vejret. | dag er byggeaktiviteten hgj, og aktarer, som seetter udbudslejer haijt i forhold til
markedsniveauet, oplever i stigende grad problemer med udlejningsperioder. Denne tendens har medfert, at
markedslejer og afkastniveauer har vaeret stagnerende.
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Leje- og afkastniveauer i Kebenhavn (og Frederiksbherg) 1

Leje 2017 2018 2019 Prognose
Kr./ m?/ p.a. 3. kvt. 4. kvt 1. kvt. 2. kvt 3. kvt, 4. kvt, 1. kvt. 2. kvt. 3, kvt
Kgbenhavn & Primaer 1.950 1.950 2.000 2.050 2.100 2,100 2.100 2,100 2.100 Stabil
Frederiksberg Sekundaer 1.700 1.750 1.750 1.700 1.700 1.700 1.700 1.675 1.675 Stabil
Startforrentning 2017 2018 2019 Prognose
Mettostartafkast 3. kvt. 4. kvt L kvt. 2. kvt, 3. kvt 4. kvt. 1. kvt. 2. kvt, 3. kvt.
Kabenhavn & Primaer 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,50% 3,50% 3,50% 3,500 Ned
Frederiksberg Sekundaer 4,00% 4,00% 4,00% a4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 3.75%  Ned

Kilde: Colliers International A/S

Den stagnerende udvikling i markedsleje og afkast vurderes at vaere i god trad med markedets cyklus og generelle
udbuds- og efterspargselsforhold pa bade bruger- og investormarkedet. Niveauerne udtrykker ligeledes stabilitet, hvitket
er lig med lav risiko. Boligudlejningsejendomme i Kabenhavn er dog den mest efterspurgte aktivklasse i dagens
investormarked, primaert drevet af fortsat attraktive fundamentale forhold sdsom en robust langsigtet efterspargsel og et
attraktivt risikojusteret afkast.

Aarhus

Ogsa i landets nseststorste by, Aarhus, opleves der gunstige forhold pa boligmarkedet. En meerkbart tiltagende
befolkningsvaekst har igennem de seneste ar kendetegnet byen, og den deraf afledte foregelse af boligefterspargslen
har veeret med til at drive markedslejer og ejerboligpriser op. Indbyggertallet i Aarhus forventes at stige med ca. 9% over
de naeste 10 ar. | Aarhus har befolkningsstigningen overvejende vaeret drevet af et stort fadselsoverskud. Dernaest har
Aarhus Kommune, i de senere ar, haft Danmarks hajeste nettotilflytning.

Aarhus’ store nettotilflytning har blandt andet vaeret drevet af unge, der flytter til byen for at studere pa en af de mange
uddannelsesinstitutioner. Den store tilflytning fra det yngre segment har bevirket, at Aarhus har en meget skreev
aldersmaessig fordeling, hvor 25% af befolkningen i Aarhus Kommune er mellem 20-29 og for byen Aarhus er tallet 29%.
Dette har skabt et naturligt behov for lejeboliger. | dag bor ca. 50% af alle unge mellem 20-29 i etageboliger, og ca. 47%
af alle i den aldersgrupper der bor til leje i en privat etagebolig.

Ligesom i Kabenhavn har Aarhus oplevet, at udbuddet ikke har vaeret i stand til at falge med efterspargslen. Aarhus
omfatter dog en reekke starre, interessante byudviklingsomrader, som isaer har givet investorer mulighed for at @ge
allokeringen mod boligejendomme i Aarhus. Samtidig er byggeaktiviteten hgj pa nuvaerende tidspunkt, hvitket ligesom i
Kabenhavn er med til at forklare de stagnerende leje- og afkastniveauer. Aarhus star dog over for en starre
udbudsforagelse relativt til efterspargslen og den eksisterende boligmasse, hvorfor der forventes et marginalt
nedadrettet pres pa markedslejen. Udbudsforhajelsen er dog overvejende rettet mod byudviklingsomrader uden for
midtbyen, hvorfor markedslejepresset, i farste omgang, overvejende vil ramme de mere decentrale omrader.

1 [ejeniveauet og startforrentningen er angivet for nyopfarte boliger i starrelsen 80-100 kvadratmeter, ekskl. stue- og
penthouseboliger.

Primaer boligbeliggenhed i Kebenhavn er eksempelvis Langelinie og Havneholmen.

Sekundeer boligbeliggenhed i Kebenhavn er eksempelvis Valby og @restad Syd.
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Leje og afkastniveauer i Aarhus

Leje 2017 2018 2019 Prognose
Kr./ m?/ p.a. 3. kvt. 4. kvt 1, kvt, 2. kvt, 3. kvt 4. kvt. 1. kvt, 2. kvt 3. kvt.
s Primar 1.650 1.650 1.650 1.650 1.650 1.650 1.650 1.650 1.650 Ned
Sekundeer 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 1.450 1.425 1.425 Ned
Startforrentning 2017 2018 2019 Prognose
Nettostartafkast 3. kvt. 4, kvt 1, kvt. 2. kvt 3. kvt. 4. kvt 1. kvt, 2. kvt, 3. kvt.
Aarhus Primaer 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75%  Stabil
Sekundaer 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,50% 4,25%  Stabil

Kilde: Colliers International A/S

Investeringsmarkedet for boligudlejningsejendomme

Pa investeringsmarkedet for fast ejendom registrerer vi i gjeblikket fald i den samiede transaktionsvolumen. 2018 kunne
ikke falge rekordvolumen fra 2017 pa naesten 90 mia. kr., og Colliers prognoser viser, at 2019 forventes at blive lavere
end 2018 med en samlet transaktionsvolumen pa ca. 60 mia. kr., hvilket derved er pa niveau med 2016

Den faldende volumen er ikke et udtryk for, at der ikke er interesse for det danske ejendomsinvesteringsmarked, men er
formentlig et udtryk for, at afkastkravene nu er presset ned i et niveau hvor investorerne ikke finder forholdet mellem
afkast og risiko tilstreskkeligt attraktivt.

Investorerne ser blandt andet en risiko i den store byggepipeline i de store byer, som har og vil preege forholdet mellem
udbud og efterspargsel. Allerede i dag ses der et skift i udlejningsprocenter for nybyggeri, hvor det ikke leengere er givet,
at nybyggede udlejningsboliger i Kebenhavn, Aarhus, Odense og Aalborg opnar 100% udlejning pa
ibrugtagelsestidspunktet, hvilket markedet i hgj grad tidligere har forventet. Det er ca. 24 maneder siden, Colliers farst
registrerede en vis tilbageholdenhed i markedet. Investorer, der kabte nybyggerier med en forventet ibrugtagelse pa
mere end 6 maneder, kreevede pludselig, at afkastet skulle vaere 0,25-0,5% hgjere, hvilket mange udviklere ikke var
villige til at acceptere. Som resultat heraf har det veeret svaerere at né til enighed mellem kebere og szelgere.

Transaktionsvolumen i Danmark
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Kilde: Colliers International A/S

Resultatet af faldende afkastkrav, isaer i Kabenhavn, har bevirket, at investorerne har set mere mod provinsen. | 2018
var ca. 45% af den samlede transaktionsvolumen uden for Storkebenhavn, og pa trods af det samlede fald i
transaktionsvolumen har provinsen kun oplevet en gget transaktionsvolumen siden 2014. Faldet i transaktionsvolumen
fra 2017 tit 2018 skyldtes saledes alene et fald i transaktionsvolumen i Storksbenhavn.
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Transaktionsvolumen i Danmark
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Kilde: Colliers International A/S

Boligudlejningsejendomme er investorernes foretrukne ejendomstype, og i bade 2017 og 2018 udgjorde investeringer i
boligudlejningsejendomme omkring 45% af den samlede transaktionsvolumen. Boligudlejningsejendomme er séledes, i
dagens marked, mere omsaettelige og likvide end nogen anden type investeringsejendom.

Afkast og risiko pa boligejendomme

Boligejendomme er karakteriseret som et lavrisikoaktiv med en defensiv risikoprofil. Tomgangen i danske
boligejendomme er stort set ikke-eksisterende, hvilket skaber en meget stor sikkerhed for de pengestramme som
ejendommen genererer

Afkast
Udviklings-
gjendomme
Value-added Prival
erhverys- nvq €
gjendomme equity
Virksomheds-
obligationer Naterede
Bolig- akdier
ejendomme .
‘ Kontorejendomme —
lange kontrakier.
Korte statsobl. Risike

Kilde og tilvirkning: Colliers International A/S og Formuepleje A/S
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Risiko- og afkastprofil pr. aktivklasse

Nar der observeres tomgang i boligudlejningsejendomme pa de bedste beliggenheder, skyldes det oftest, at der er tale
om lejemal, som undergar istandsastteise. | 2018 og 2019 har vi dog set flere eksempler pa, at udlejerne forseger at
teste markedslejen, og dermed udbyder boligerne til en meget hgj leje. For udlejere, som forfaiger en sadan strategi, ma
det forventes, at risikoen for tomgang, hajere fraflytningsrate og laengere genudlejningsperioder er til stede.

Det er iseer interessant at bemaerke, at markedslejen pa boligejendomme i Kebenhavn er enorm stabil. Dette illustrerer,
at primeere udlejningsejendomme er yderst sikre aktiver, og at det primaert er vaerditilvaskst-komponenten, der som
funktion af fluktuationer i investorernes nettostartafkastkrav, kan pavirke afkastet negativt.

Ved investering i nyere boligudlejningsejendomme vil ejendommene oftest veere opdelt i ejerlejligheder pa trods af, at
ejendommene blot anvendes til udlejning. Denne opdeling i gjerlejligheder giver dog to maerkbare fordele for investorer:

1. Ejendommens veerdistigning kan veere starre end for ikke-ejerlejlighedsopdelte boligudlejningsejendomme i
perioder, hvor ejerboligmarkedet har vind i sejlene

2. Investorer har bedre mulighed for exit og dermed starre likviditet, fordi ejendommen bade kan appellere til
investorer med forskellige strategier, altsa bade langsigtet udiejning og lebende frasalg af ejerlejligheder

For nyopfarte, ejerlejlighedsopdelte boligudlejningsejendomme kan der desuden realiseres momsmaessige gevinster ved
at drive ejendommen som boligudlejningsejendom og derefter igangsaette et frasalg af ejerlejlighederne i takt med, at de
fraflyttes af lejerne.

Nyopfarte boligudlejningsejendomme pa attraktive beliggenheder i landets starre byer handles i dag til et nettostartafkast
pé 3,50%-4,25%. Derfor forventes investeringer i boligudlejningsejendomme i dagens marked at give et Isbende direkte
afkast pa ca. 3,75%, imens veerditilveeksten umiddelbart vurderes at skulle falge inflationstakten, da vi pa kort sigt ikke
ser deciderede stigninger i markedslejen.

Det nuveerende lavrenteniveau giver samtidig meget interessante
muligheder for gearing, idet boligudiejningsejendomme kan
finansieres med realkredit til en belaningsgrad (LTV) pa op mod
80%. Det danske realkreditsystem er bade transparent, sikkert og
omkostningseffektivt med marginer pa omkring 75 basispunkter og
samlede finansieringsomkostninger, som i dagens marked
sjeeldent overskrider 1,50% ved variabelt forrentede realkreditlan.

Selvom en hgj belaningsgrad @ger investeringens samlede risiko,
er det bemaerkelsesvaerdigt, at egenkapitalforrentningen kan
ramme tocifrede niveauer ved brug af gearing, hvilket alt andet lige
er et meget attraktivt risikojusteret atkast.

Kilde: Colliers International A/S

Afsnit om Boligmarkedet pa side 9-13 er udarbejdet af Colliers International A/S i november 2019.
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LEDELSESBERETNING // BESTYRELSE OG DIREKTION

BESTYRELSEN
Carsten With Thygesen er uddannet cand.silv., E*MBA og
Carsten With HD (F) og har mere end 30 ars erhvervserfaring, heraf 10 ar i
Thygesen Realkredit Danmark A/S, 5 ar som koncerndirektar i
Bestyrelsesformand for Hedeselskabet og 13 &r som administrerende direktar for
Formuepleje HedeDanmark A/S. Han har siden 1998 veeret medlem af
Ejendomme 3 A/S bestyrelsen i en raekke investeringsselskaber, herunder som

naestformand i Realdania siden 2009 og i 2013-2019 som
formand for Investeringskomiteen i Realdania. Fra 2016 til
ultimo 2018 blev han desuden formand for
Markedsmodningsfonden udpeget af Erhvervsministeren og
er fra den 1. januar 2020 formand for Arkitektskolen Aarhus
udpeget af Uddannelses- og Forskningsministeren.

Berge Obel er dr.oecon. og har sit professionelle virke
indenfor Management Science — igennem en arraskke som
professor ved Odense Universitet/Syddansk Universitet. |

g:sl;gr?alget;?rlied/em ; arene 2004 til 2010 var han re_ktor og dekan for

Formuepleje Handelshgjskolen, Aarhus Universitet, og siden %010 har han

Ejendomme 3 A/S veeret professor sammesteds. Han har igennem arene vaeret
med i en lang raekke offentlige udvalg indenfor blandt andet
undervisnings- og |T-omradet. Han har desuden igennem de
seneste 20 ar veeret medlem af en raskke bestyrelser —
blandt andet Bankinvest og Albani Bryggerierne.

Lars Sylvest er uddannet cand.oecon. fra Institut for
Virksomhedsledelse ved Aarhus Universitet, og har en
Bestyrelsesmediem i mangearig er_faring med globalt ansvar for Grundfos-
Formuepleje tfoncernens flnansforhold og formueforvaltning med over 25
Ejendomme 3 A/S ar som koncernfinansdirekter for Grundfos og bl.a.
administrerende direktar for koncernens interne bank
Grundfos Finance.
Lars Sylvest har i hele sin erhvervskarriere beskaeftiget sig
med bank- og finansforhold samt finansielle markeder, og har
som CRO veeret ansvarlig for Grundfos-koncernens
overordnede risikostyring og forsikringsvirksomhed. Han har
ud over anseettelsen i Grundfos tidligere erhvervserfaring fra
blandt andet Alfa-Laval Finans Management, Privatbanken
(nu Nordea), Aalborg Veerft og Dansk
Eksportfinansieringsfond. Lars Sylvest har desuden siden
1995 fungeret som bestyrelsesmedlem i en regkke
bestyrelser i finansielle og industrielle virksomheder.

Lars Sylvest

DIREKTIONEN

Saren Astrup er uddannet cand.oecon. fra Aarhus Universitet og
har veeret en del af Formueplejekoncernen siden 2003, farst

Seren Astrup som investeringschef og sidenhen som investeringsdirekter og
Direktar i Formuepleje direktar for Formueplejeselskaberne_ Han. har hele sit

A/S, partner, medlem af professionelle virke beskaeftiget sig med finansforhold og de
investeringskomitéen finansielle markeder og har ligeledes veeret ekstern lektor ved

institut for Finansiering pa Aarhus Universitet, hvor han i dag er
tilknyttet som censor. Saren Astrup er tillige med i Formueplejes
investeringskomité.
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LEDELSESBERETNING // LEDELSENS ANDRE HVERV

BESTYRELSEN

CARSTEN WITH THYGESEN, formand

Adm. direktar, cand. silv., E*MBA, HD(F)

Ahornvej 64

8680 Ry

Fadt: 1964

Indtradte i bestyrelsen den 22. februar 2019 og er pa
valg igen i 2020.

Bestyrelsesformand for:
Aktieselskabet Rold Skov Savveerk

A/S Lindenborg Gods

A/S Lindenborg Skovselskab
Investeringsforeningen Formuepleje
Kapitalforeningen FP
Kapitalforeningen Formuepleje Epikur
Kapitalforeningen Formuepleje Fokus
Kapitalforeningen Formuepleje Merkur
Kapitalforeningen Formuepleje Pareto
Kapitalforeningen Formuepleje Safe
Kapitalforeningen Formuepleje Penta
Formuepleje Ejendomme 1 P/S
Formuepleje Ejendomme 2 P/S
Formuepleje Ejendomme 3 A/S
Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Formuepleje Triple Alfa Global Equities A/S
Mobilhouse A/S

Mobilhouse Holding A/S

Skovradet

Lfi Silva Investments A/S
Arkitektskolen Aarhus

Nzestformand for bestyrelsen for:
Realdania

Medlem af bestyrelsen for:
Karen og Karl Buttenschens Familiefond

Direktor for:
Cresco Capital A/S

B@RGE OBEL

Professor. dr. oecon.

Grumstolsvej 66

8270 Hajbjerg

Fadt: 1948

Indtradte i bestyrelsen den 22. februar 2019 og
udtraeder af bestyrelsen ved Generalforsamlingen den
9. marts 2020

Bestyrelsesformand for:
ZEAL (EcoMerc) ApS

Medlem af bestyrelsen for:

Formuepleje Ejendomme 1 P/S
Formuepleje Ejendomme 2 P/S
Formuepleje Ejendomme 3 A/S
Formuepleje Ejendomme 4 A/S

Direkteor for:
Obel og Obel ApS
ODC-C IVS

LARS SYLVEST

Direktor, cand oecon.

Orionsvej 6B

8270 Hajbjerg

Fedt: 1955

Indtradte i bestyrelsen den 22. februar 2019 og er pa
valg igen i 2020.

Bestyrelsesformand for:
CAJ Associates

ClickAJob
ClickATest
Ferm Invest

Medlem af bestyrelsen for:
Aktieselskabet CBH
Grundfos Pumps Limited Retirement Fund

Investeringsforeningen Formuepleje
Kapitalforeningen FP

Kapitalforeningen Formuepleje Epikur
Kapitalforeningen Formuepleje Fokus
Kapitalforeningen Formuepleje Merkur
Kapitalforeningen Formuepleje Pareto
Kapitalforeningen Formuepleje Safe
Kapitalforeningen Formuepleje Penta
Formuepleje Ejendomme 1 P/S
Formuepleje Ejendomme 2 P/S
Formuepleje Ejendomme 3 A/S
Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Formuepleje Triple Alfa Global Equities A/S
Pearless Pump Company Pension Fund

Direktor for:
Ferm Invest

BESTYRELSENS M@DER
Bestyrelsen har i 2019 afholdt fire ordinaere
bestyrelsesmader.

BESTYRELSENS AFL@NNING

Som honorar til bestyrelsen for 2019 indstilles til
generalforsamlingens godkendelse et samlet belgb pa
80 t.kr. Heraf aflannes formanden med 40 t.kr. og
menigt bestyrelsesmedlem med 20 t kr.

Der har i 2019 ikke veeret afholdt yderligere udgifter til
honorering af bestyrelsesmedlemmer for udfarelse af
seerskilte opgaver for Foreningen.

Side 15 // Formuepleje Ejendomme 3 A/S



FORVALTER
Formuepleje A/S
Veaerkmestergade 25
8000 Aarhus C

SOREN ASTRUP, partner, direktar

Cand.oecon.

Fadt: 1969

Tiltrddt som direktar i Formuepleje A/S 5. juli 2013

Medlem af bestyrelsen for:
Honeycomb 1O ApS

Direktor for:

Formuepleje A/S

LMC Invest ApS

Formuepleje Safe A/S

Formuepleje Ejendomme 1 P/S
Formuepleje Ejendomme 2 P/S
Formuepleje Ejendomme 3 A/S
Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Formuepleje Triple Alfa Global Equities A/S
Emiliedalen Aarhus Holding ApS
Finderupparken Aarhus Holding ApS
Keep P1 Holding ApS

KGV Aarhus Holding ApS
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FAKTA OM FORMUEPLEJE EJENDOMME 3 A/S

Formuepleje Ejendomme 3 A/S blev stiftet den 22,
februar 2019. Selskabet har status som en alternativ
investeringsfond.

Formuepleje Ejendomme 3 A/S
c/o Formuepleje A/S
Veaerkmestergade 25, 8.

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 4028 1312

Reg.nr. i Finanstilsynet: 24.509

Selskabet har hjemsted i Aarhus Kommune
www.formuepleje.dk/ejendommme/

Formal

Selskabet har til formal at skabe et afkast til Selskabets
investorer ved at investere i, udvikle, udleje og
administrere udlejningsejendomme til bolig og erhvery,
som kan vaere opdelt i ejerlejligheder eller udstykket i
selvstaendige ejerboliger i Danmark. Investeringerne
kan ske direkte, indirekte via datterselskaber eller ved
investeringer i andre
ejendomsfonde/ejendomsselskaber forvaltet af
Formueplejekoncernen.

Forvalter

Formuepleje A/S
Veerkmestergade 25, 8.
8000 Aarhus C
CVR-nr. 18 05 97 38

Den daglige ledelse er delegeret til Forvalter. Selskabet
har indgaet administrationsaftale med Formuepleje A/S,
som Forvalter af Selskabet.

Revision

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36

2000 Frederiksberg

CVR nr.: 307002 28

Regnskabsar

Selskabets regnskabsar folger kalenderéret.

Farste regnskabsar: 22. februar 2019 til 31. december
2019.

Depositar

Danske Bank A/S
Holmens Kanal 2-12
1092 Kgbenhavn K
CVR-nr. 61 12 62 28

mming, den 9. marts 2020
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PATEGNINGER // LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og Det er endvidere vores opfattelse, at
godkendt arsrapporten for Formuepleje Ejendomme 3 ledelsesberetningen indeholder en retvisende
AJS for regnskabsaret fra selskabets stiftelse 22. redegarelse for de forhold, beretningen omhandier,

februar 2019 - 31. december 2019.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med godkendelse.
arsregnskabsloven.

Det er vores 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 regnskabsaret fra
selskabets stiftelse 22. februar 2019 - 31. december
2019.

Aarhus, den 30. januar 2019

Direktion

Formuepleje A/S

7
Saren Astrup

Bestyrelse

L arte ﬁ/ﬁ@ m

Carsten With Thygesen
formand

Lars Sylvest rge Obel
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PATEGNINGER // DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Formuepleje Ejendomme 3 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Formuepleje
Ejendomme 3 A/S for regnskabsaret fra selskabets stif-
telse 22. februar - 31. december 2019, der omfatter re-
sultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvi-
sende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret fra selskabets
stiftelse 22. februar - 31. december 2019 i overensstem-
melse med arsregnskabsloven

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge
disse standarder og krav er nzermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisio-
nen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske
regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forplig-
telser i henhold til disse regler og krav

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere an-
svaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vae-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl,

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen
ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; 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 vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl,
og at afgive en revisionspategning med en konklusion,
Haoj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i
overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige,
hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis

eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi fag-
lige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig
fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigetser eller fejl, udformer og udfarer
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 veesentlig fejlinforma-
tion forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller til-
sidesaettelse af intern kontrol

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med rele-
vans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendigheder-
ne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som
er anvendt af ledeisen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplys-
ninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag
af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der
kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gare opmaerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfare, at selskabet ikke lzengere kan fort-
seette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struk-
tur 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 bl.a. det
plantagte omfang og den tidsmaessige placering af revi-
sionen samt betydelige revisionsmaessige observatio-
ner, 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 ledel-
sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen
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| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det
vores ansvar at lsese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesent-
ligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesbe-
retningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse,
at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 30. januar 2020

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Meel Laursen

statsaut. revisor
mne26804
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FUND GOVERNANCE

Forholdet mellem selskabet og dets administration
Selskabets bestyrelse, der veelges pa
generalforsamlingen, har lagt administrationen af
selskabet ud til investeringsforvaltningsselskabet
Formuepleje A/S.

Formuepleje A/S er ejet af Formuepleje Holding A/S.
Det pahviler investeringsforvaltningsselskabets direktion
at udfgre de opgaver, der ellers pahviler en Fonds
direktion.

Foruden bestyrelsen og direktionen er falgende
personer vaesentlige radgivere til ejendomsfonden:

Ejendomsdirekter

Bettina Movang Bergholdt er ejendomsdirektar i
Formuepleje og er tillige direktar i datterselskaberne
ejet af ejendomsfondene. Hun har veeret en del af
Formueplejekoncernen siden august 2018. Bettina
Movang Bergholdt er uddannet advokat,
ejendomsmaegler og valuar. Hun har 28 ars erfaring fra
ejendomsbranchen, heraf 25 ar hos
ejendomsmaeglerkaeden home og home Erhverv samt 3
ar hos advokatfirmaet Bech-Bruun.

Advisory Board

Med henblik pa at sikre, at beslutninger vedrarende den generelle investeringsstrategi samt keb, salg og udvikling af
ejendomme tages pa basis af indgdende markedskendskab og ejendomsekspertise, har Fonden tilknyttet et Advisory
Board, som blandt andet yder raddgivning til Formuepleje inden for keb og salg af ejendomme til Fonden.,

Advisory board udggres af falgende personkreds:

Lone Beegh Henriksen, Ejendomsmazgler MDE, indehaver af 10 home-forretninger

Ejendomsmeegler Lone Bgegh Henriksen har drevet selvstaendig ejendomsmaeglerforretning i mere end 30 &r. Hun har
meget stor erfaring inden for rddgivning og sparring omkring udvikling af nye boliger samt vurdering af investeringer pa
projekt- og portefgljeniveau.

Henrik Jensen, Adm. direktor, De Forenede Ejendomsselskaber A/S

Henrik Jensen har mere end 25 ars erfaring fra blandt andet den svenske finans- og livsforsikringskoncern Skandia, og
den danske ejendomsvirksomhed De Forenede Ejendomsselskaber. Han har indgdende kendskab til alle aspekter af fast
ejendom, herunder kgb, salg, drift og finansiering og saerligt varetagelse af investorernes interesser.

Erik Andresen, Indehaver, NORDICALS A/S

Erik Andresen er uddannet bankmand og har en karriere bag sig pa 20 ar i Nordea, og sluttede der som erhvervschef i
Aarhus. Igennem 15 ar, indtil ultimo 2017, har han veeret ejer af og direkter for Nybolig Erhverv Aarhus. Han har taget
ejendomsmaegleruddannelsen og er RICS-certificeret.

Lars-Erik Larsen, Ejendomsudvikler og direktor

Lars-Erik Larsen har mange ars erfaring fra den finansielle sektor, blandt andet som erhvervskundechef i Jyske Bank, |
2010 var Lars-Erik Larsen medstifter af ejendomskoncernen DOMIS og direktar. Fra 2017 til 2019 var Lars-Erik Larsen
Ejendomsdirektar i Formuepleje, og med til at etablere Formueplejes investeringer indenfor ejendomsomradet

ADVISORY BOARD

Lone Baegh Henriksen Henrik Jensen

Side 21 // Formuepleje Ejendomme 3 A/S



Investeringskomité

Alle beslutninger vedrarende kagb og salg af
ejendomme, samt beslutninger om veaesentlige nye
investeringer i Fondens ejendomme, treeffes af
Formueplejes investeringskomité, der kan treekke pa
radgivning fra Formueplejekoncernens Advisory Board
Komiteens medlemmer har bred erfaring fra den
finansielle sektor. De enkelte medlemmer har ikke
ansvaret for en konkret aktivklasse, hvilket bidrager til,
at folelser holdes adskilt fra investeringsprocessen, og
at det er gode argumenter og rationelle betragtninger,
der ligger til grund for investerings-beslutningerne.

Indflydelse og kommunikation

Hver kapitalandel pa nominelt kr. 1.000,00 giver en
stemme pa Selskabets generalforsamling. Safremt en
kapitalandel ikke er navnenoteret, har kapitalandelen
ingen stemmeret pé generalforsamlingen. Selskabets
vedtaegter indeholder flere og uddybende oplysninger
herunder omkring Selskabets generalforsamling og
investorforhold,

Generalforsamling

Der indkaldes til generalforsamiing med et tilstrackkeligt
varsel til, at investorerne kan forberede sig og tage
stilling til de emner, der skal behandles pa
generalforsamlingen. Den officielle indkaldelse redeger
for de enkelte dagsordenspunkter og tilstreebes
udformet i et lettilgaengeligt sprog.

Bestyrelsen

Investorerne vaelger bestyrelsen pa den arlige
generalforsamling. Bestyrelsen skal besta af mindst tre
og hajst fem medlemmer, hvilket vurderes at veere et
passende antal i forhold til at muliggere en konstruktiv
og effektiv debat, hvor alle mediemmer har mulighed for
at deltage aktivt. Bestyrelsen vaelger selv sin formand.

Sammensatning

Medlemmer af bestyrelsen kan ikke vaelges for en
leengere periode end et ar ad gangen. Der er ikke
fastsat et maksimalt antal valgperioder for

Investeringskomiteen bestér af fglgende personer:

Sgren Astrup
Leif Hasager
Niels B. Thuesen
Henrik Franck

bestyrelsesmedlemmer, hvilket skyldes et snske om at
sikre starre kontinuitet i bestyrelsen

Bestyreisens medlemmer modtager et fast arligt
honorar, der godkendes af generalforsamlingen.

Kommunikation og pleje af interessenter

Det er bestyrelsens holdning at samtlige informationer
om Selskabet og dets afdelinger skal vaere tilgeengelig
pa Formueplejes hjemmeside www.formuepleje.dk, hvor
der under fanen "Ejendomme” kan findes materiale
vedrgrende Fonden.

Revision

Til brug for indstilling til generalforsamlingens valg af
revisor vurderer bestyrelsen revisors kompetence og
uafhaengighed m.v. Revisionsaftalen og den tilha@rende
honorering af revisor godkendes af bestyrelsen.
Bestyrelsen fastseetter overordnede, generelle rammer
for revisors levering af ikke-finansielle revisionsydelser
med henblik pa at sikre revisors uafhaengighed m.v.

Diverse

Generalforsamlingen, der er Selskabets gverste
myndighed, vaelger en bestyrelse pa den ordingere
generalforsamling, jfr. ovenfor. Bestyrelsen ansastter
herefter en direktion, der varetager den daglige ledelse
af Fonden.
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RESULTATOPG@RELSE

Resultatopgerelse 22. februar — 31. december 2019

2019

Note  kr. 10 mdr.

Bruttotab -2.327.991

Indtaegter af kapitalandele i tilkknyttede virksomheder 1.547.105

2 Finansielle indtaegter 89.022

3 Finansielle omkostninger -253.372

Resultat far skat -945.236

4 Skat af arets resultat 133.938

Arets resultat _-811.298
Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 1.547.105

Overfart resuitat -2.358.403

-811.298
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BALANCE

Balance

Note  kr. 2018
AKTIVER
Anlaegsaktiver
5 Finansielle anlgsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder 28.373.180

28.373.180

Anlagsaktiver i alt

28.373.180
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 150.446
Likvide beholdninger 46.268.739
Omsatningsaktiver i alt 46.419.185
AKTIVER | ALT 74,792,365
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 72.850.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 1.547.105
Overfart resultat -2.358.403
Egenkapital i alt 72.038.702
Geldsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Skyldig selskabsskat 16.508
Anden geeld 2.737.155

2.753.663

Galdsforpligtelser i alt 2.753.663
PASSIVERI ALT 74.792.365

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontrakilige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

o ~NO -
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EGENKAPITALOPGQRELSE

Reserve for

nettoopskrivning

efter indre
kr. Aktiekapital vaerdis metode Overfort resultat | alt

Kontant indbetaling i forbindelse med

stiftelse 72.850.000 0 0 72.850.000
Overfort via resultatdisponering 0 1.547.105 -2.358.403 -811.298
Egenkapital 31. december 2019 72.850.000 1.547.105 -2.358.403 72.038.702
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NOTER

Noter

1

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Formuepleje Ejendomme 3 A/S for 2019 er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.
Det er virksomhedens farste regnskabsar.

I henhold til rsregnskabslovens § 110, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgerelsen

Bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til &rsregnskabslovens
§ 32 sammendraget til én regnskabspost bengevnt bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedragrende virksomhedens primaere aktivitet, der er
afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

Efter den indre veerdis metode indregnes en forholdsmaessig andel af resultat efter skat i de underliggende
virksomheder i resultatopggrelsen. Resuitatandele efter skat i dattervirksomheder pragsenteres i resuitat-
opgarelsen som sgerskilte linjer. For kapitalandele i dattervirksomheder foretages fuld eliminering af kon-
cerninterne avancer/tab.

Finansielle indtaegter

Finansielle indteegter indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabséaret. Finansiel-
le poster omfatter renteindtaegter.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og
i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgares som minimum i henhold til de gesldende
satser for rentegodtgarelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillseg i henhold til de geeldende satser for rentetillzeg til administrations-
selskabet.
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Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males efter den indre veerdis metode.

Ved farste indregning males kapitalandele i dattervirksomheder til kostpris, dvs. med tilleeg af transaktions-
omkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf. anvendt regnskabs-
praksis for virksomhedssammenslutninger.

Kostprisen veerdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer/tab

Konstaterede mervaerdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
maessige indre vaerdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henfares til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgarelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige vaerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der males til regnskabsmeessig indre veerdi, er underlagt krav om ned-
skrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa vaerdiforringelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikati-
on pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tiigodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tigodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individu-
elt niveau.

Likvider

Likvider omfatter indestdende i pengeinstitutter.
Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat
af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og
kontorejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfeelde, hvor opgarelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.

/Endring i udskudt skat som felge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Andre galdsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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2019
kr. 10 mdr.
Finansielle indteegter

Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder

89.022
89.022
kr.
Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 253.372
253.372
kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst -133.938
-133.938

Finansielle anlaagsaktiver
Kapitalandele i

datter-
kr. virksomheder
Kostpris 22. februar 2019 0
Tilgange 26.826.075
Kostpris 31. december 2019 26.826.075
Arets resultat 1.547.105
Veerdireguleringer 31. december 2019 1.547.105
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 28.373.180
Egenkapital Resultat
Navn Hjemsted Ejerandel kr. kr.
Dattervirksomheder
NF 176 ApS Aarhus 100,00 % 28.373.180 28.743.566

Oplysninger om egenkapital og resultat er afgivet i henhold til seneste godkendt arsrapport for
dattervirksomheden NF 176 ApS. Det skal oplyses, at der i moderselskabet er indregnet resultat pa
1.547 t.kr. vedrgrende ejerperioden 2/9 - 31/12-19.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte

Honorar til bestyrelsen udger i alt 80.000 kr
Lan til direktion udger O kr.
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Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser
Selskabet har stillet kaution for gaeld til realkreditinstitutter, 91.755 t.kr., i datterselskabet, NF 176 ApS.

Sikkerhedsstillelser

Virksomheden har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver pr. 31. december 2019,
Datterselskabets ejendomme er delvist finansieret med |1an fra kreditinstitutter, og til sikkerhed herfor

har datterselskabet stillet pant i ejendommen.
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SELSKABETS VASENTLIGSTE AFTALER

Administration af selskabet
Selskabets daglige ledelse er i henhold til administrationsaftalen, indgaet mellem Selskabet og Forvalter, delegeret til

Forvalter. Forvalter er godkendt af Finanstilsynet som forvalter af alternative investeringsfonde (FAIF-loven) med FT nr.
17.104. Forvalter har ansvaret for at udeve de opgaver som er angivet i FAIF-lovens bilag 1

Selskabet har derudover indgéet aftale med ejendomsadministrator vedrarende opgaver inden for
ejendomsadministration, jf. nedenfor i afsnit "Ejendomsadministration”.

Ejendomsadministration
Selskabet har indgaet administrationsaftale med Taurus Ejendomsadministration, som administrator vedregrende
ejendomsadministrationen af Selskabets ejendomme,

De opgaver en ejendomsadministrator som minimum skal kunne Igse er:

e  Opkraevning og inddrivelse af husleje, faellesudgifter og forbrugsudgifter

o Modtagelse af opsigelser, opggrelse af flytterapporter og afregning af lejere

o Udlejning af lejemal, herunder udarbejdelse af lejekontrakt og opkraevning af iejere

» Varsling af leje i henhold til lejeaftaler og geeldende regler om omkostningsbestemt lejefastsaettelse

e Arlig afregning af varme-/vandregnskab

¢ Betaling af alle labende udgifter pd ejendommene, vand, varme, el, gas og serviceabonnementer mv. fra
seerlig anvist konto

o Ansaettelse, ledelse og afskedigelse af viceveerter og servicemedarbejdere.

¢ Indgaelse af anseettelseskontrakter i Selskabets navn, afregning af len, skat med mere, fra saerlig anvist konto

o |gangsaettelse af rykkerprocedure og efterfalgende inkassosager ved brug af Selskabets advokat

¢ Lobende bogfaring af indteegter og udgifter pa de enkelte ejendomme

o Udarbejdelse af arsregnskaber for ejendommene.

Der kan over tid ske andringer i denne opgavefordeling afhaengig af, hvad der findes mest hensigtsmaessigt for at sikre
en optimal ydelsesstruktur. Det er Forvalter af Selskabet som farer kontrol med ejendomsadministrator.

Depositar
Selskabets finansielle aktiver skal holdes adskilt fra Forvalteren og opbevares hos en depositar, som opfylder

betingelserne herfor i medfer af FAIF-loven.

Selskabet har indgaet aftale med Danske Bank A/S og i overensstemmelse med FAIF-loven udpeget Danske Bank A/S
som depositar

Depositarfunktionen er i Danske Bank A/S funktionsmaessigt og organisatorisk adskilt fra bankens gvrige kundevendte
aktiviteter.

Med aftalen patager depositaren sig ansvaret for at opbevare og overvage Selskabets finansielle aktiver, overvage

investeringsgreenser og kontrollere Selskabets betalingsstramme og sikre at disse bogferes korrekt pa Selskabets konti
f.eks. i forbindelse med emissioner i Selskabet.
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