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3 INVEST ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2020 for 3 INVEST ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflagges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 27/1 2021

Direktion

Lars Olsen
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3 INVEST ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder 1
regnskabsdret, som er af sa veesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for mindre tilfredsstillende.
Selskabet har tabt mere end 50% af anpartskapitalen, som forventes retableret ved egen indtjening.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag

Den hastige spredning af Corona-virussen i Danmark og resten af verden siden marts 2020 har
nodvendiggjort en rekke restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan fi store
samfundsekonomiske konsekvenser. Selskabet er for nuverende ikke direkte berert af de
gennemforte restriktioner.

Hvis udbruddet af Corona-virus bliver langvarigt og myndighederne gennemforer yderligere tiltag
for at demme op for smittespredningen, kan de samfundsgkonomiske konsekvenser blive
markante. I et sddant scenarie kan selskabet ogsa blive pavirket negativt. Myndighederne har dog
allerede planlagt flere skonomiske stettetiltag, og det mé forventes at der gennemfares yderligere
stottetiltag, som i tilfalde af et laengerevarende udbrud kan afbede konsekvenserne af

restriktioneme.

Det er i sagens natur ikke muligt at foretage nogen belobsmassig opgerelse af den ekonomiske
konsekvens af udbruddet af Corona-virus for selskabet p& nuvarende tidspunkt.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet andre begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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3 INVEST ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for 3 INVEST ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste dr og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opni
drets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabsmessige skon af beleb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGOURELSEN

Generelt

Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget 1
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsatning, @ndring i
lagre af faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger
til rdvarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning
Nettooms®tning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.
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3 INVEST ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring  og

vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet heafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af

selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, siledes at
moderselskabet forestdr afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster

ved et eventuelt efterfolgende salg.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsveardi revurderes
arligt p& baggrund af den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel.
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3 INVEST ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
pélignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
veerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veardi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgarelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles
udskudt skat pad grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemacssigt underskud,
maéles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere gaeeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1
udskudt skat som felge af ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gzldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgeld.
For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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3 INVEST ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
dagsveerdi.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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3 INVEST ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

2020 2019
BRUTTORESULTAT ...t -37.942 99.053
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer............... -37.942 99.053
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme ........... 150.940 -107.361
DRIFTSRESULTAT ..ot e 112.998 -8.308
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
VIrkSOmMheder .........ooeiiiiiiiieie e 0 1.906
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra
tilknyttede virksomheder ..........ocoovvniniciininecicinnnnn -5.520 -5.307
Andre finansielle omKoOStninger........c.coeeevevervecvcrnennnnne -218.367 -405.592
RESULTAT FOR SKAT .....ccocoviiiiiniiicieceicnenes -110.889 -417.301
2 Skat af drets resultat.........ccocoeeiiiiniii 0 82.433
ARETS RESULTAT ..o -110.889 -334.868
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat...........ooovviiieiiicciiiieece e seesee s -110.889 -334.868
DISPONERET L ALT .....ccccoooiiiiiiniiiiececceen -110.889 -334.868
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3 INVEST ApS

3 Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

AKTIVER
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10.870.000 10.706.000
10.870.000 10.706.000
10.870.000 10.706.000

192 49.568
192 49.568
192 49.568
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3 INVEST ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

PASSIVER

2020 2019

Virksomhedskapital .........ooceeoiveeveccniininiceiiecieeee 135.000 135.000
Overfort resultat.........occooeiiniine e -1.006.039 -895.150
EGENKAPITAL........ccooiiiiiiiteiceieeee e -871.039 -760.150
Prioritetsga@ld.........cocoiieiiiiniciice e 4.621.526 4.621.526
KreditinStitutter.......eevivverinenecenineeeecceeee e 3.500.000 4.350.000
DEPOSIEA ..veeereeeeieriteeieercc e e 0 66.930
4 Langfristede geeldsforpligtelser.........................oc 8.121.526 9.038.456
Kreditinstitutter. ... coeviveieieieneieeee e 1.999.178 1.010.370
Geld til tilknyttede virksomheder .........ccoccveveeeeinnennnnne. 409.514 228.992
Anden gRId.....ooooeii 93.310 123.109
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse...................... 127.703 114.791
Geld vedrarende opherende aktiviteter ............ccoueeee... 990.000 1.000.000
Kortfristede geeldsforpligtelser ...........c..c.cccceeienne. 3.619.705 2.477.262
GZALDSFORPLIGTELSER .........cccoovveniiciiincnne. 11.741.231 11.515.718
PASSIVER .....oooiiiiiieeeeeeeeetere et 10.870.192 10.755.568

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER
2020 2019
1 Antal personer beskzeftiget
Antal personer beskaftiget i gennemsnit.............ooceeee. 1 1
2 Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat .........ccoceoevnnciiinnnnn. 0 -82.433
Skat af drets resultatialt ... 0 -82.433
Investerings-
ejendomme
3 Materielle anlegsaktiver
KOSEPIIS, PIAIMIO «.eeiineciieieiiet ettt st s aan e s 8.836.567
TAlgang 1 AretS 1O ...oeverviiieiiiieieiececer ettt e e 13.060
Kostpris 31. december 2020 ........ccoovivirciriniiniiiiciiieeie e 8.849.627
OPSKITVIINGEL, PO .ccveeirieeireieie ettt e s ees 1.869.433
ATets OPSKIIVIINZET ....c.ovivoveeeeieiteiceeieeseie ettt es st 150.940
Opskrivninger 31. december 2020.........cccceniiiincniiinciicinne e 2.020.373
Materielle anlzegsaktiver i alt.............cccconiiiiiiiic 10.870.000

Investeringsejendomme bestér af 1 udlejningsejendom i Viborg. Ejendommen vardiansattes
arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestromme. Afkastkravet varierer atheengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.
Afkastkravet for selskabets ejendommen udger 6%

Dagsvardimélingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtagter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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4 Langfristede gzeldsforpligtelser
Prioritetsgald
Kreditinstitutter

Deposita

NOTER
Geld 1 alt Gezldialt  Restgzld efter
primo ultimo 5 ar
4.621.526 4.621.526 4.449.905
4.350.000 3.500.000 1.150.000
66.930 0 0
9.038.456

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for det samlede

skattetilsvar i sambeskatningen.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

8.121.526

5.599.905

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 4.621.526, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veardi udger kr. 10.870.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt kr. 1.200.000, der giver pant i selskabets grunde
og bygninger, hvis regnskabsmassige veerdi udger kr. 10.870.000. Ejerpantcbrevene er
deponeret til sikkerhed for kreditinstitutter.
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