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3K Byg ApS

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. oktober 2024 - 30.
september 2025 for 3K Byg ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2024 - 30. september 2025.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Them, den 26. marts 2026

Direktion

Helle Brogger Kirkeby
Direktor



3K Byg ApS

Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i 3K Byg ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for 3K Byg ApS for regnskabséret 1. oktober 2024 - 30. september
2025 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i1 overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og presentere
arsregnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser 1
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet,
professionel kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstilling af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Silkeborg, den 26. marts 2026

AKTIV REVISION Silkeborg
registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 14788107

Torben Bach Nielsen

Registreret revisor
mne7504



3K Byg ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsér
Direktion

Revisor

CVRr.

Pengeinstitut
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Helle Brogger Kirkeby
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3K Byg ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter er drift og udlejning, samt keb og salg af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. oktober 2024 - 30. september 2025 udviser et

resultat pé kr. 2.155.781, og selskabets balance pr. 30. september 2025 udviser en balancesum pa kr.
31.319.435, og en egenkapital pa kr. 16.813.367.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for 3K Byg ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendte regnskabspraksis er &ndret pa felgende omrader:

Regnskabspraksis er @ndret, saledes at virksomhedens investeringsejendomme nu er indregnet
efter Arsregnskabslovens § 38 mod tidligere Arsregnskabslovens §41. ZEndringen er sket, da
virksomhedens investeringsejendomme ikke kan opskrives til dagsverdi over egenkapitalen men
alene vaerdireguleres til dagsvardi over resultatopgerelsen. Endringen har betydet, at resultatet 1 ar
er forbedret med 624 t.kr. AEndringen har ikke haft betydning pa egenkapitalen ultimo.
Sammenligningstallene er tilpasset den nye praksis.

Sammenligningstal er tilpasset den &ndrede regnskabspraksis 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Bortset fra ovennaevnte omrader er anvendt regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.

Rapporteringsvaluta
rsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

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

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opné arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som
folge af @ndrede regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i
resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen
og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lebetiden.
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3K Byg ApS
Anvendt regnskabspraksis

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, endring 1
lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtegter, omkostninger til rdvarer og
hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning
Lejeindtegter indregnes linezrt i nettoomsaetningen i takt med leveringen af ydelsen.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver, samt
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lonninger og evrige lonrelaterede omkostninger, herunder
feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsverdiregulering af investeringsaktiver og -gzeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsverdi indregnes som selvstendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af rets skat, der vedrarer egenkapitalbevagelser.
Aktuel og udskudt skat vedrarende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber 1
forhold til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemassige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld
fordeling).

Balancen



3K Byg ApS

Anvendt regnskabspraksis

Materielle anlaegsaktiver

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pé salgstidspunktet.
Fortjeneste og tab ved salg indregnes i resultatopgerelsen under posterne 'Andre driftsindtaegter' og
'Andre driftsomkostninger'.

Materielle anlaegsaktiver, som er leasede og opfylder betingelserne for finansiel leasing, behandles
efter samme retningslinjer som ejede aktiver.

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det forméal at opna afkast af
den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige ldneomkostninger i opferelsesperioden
indregnes 1 kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsveardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende é&r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtegter med fradrag af direkte omkostninger
1 form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige vardi med
fradrag af deposita.

Zndringer 1 dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme’'.

Som folge af mélingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pé investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsverdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvardien er opgjort som et afkastkrav pa
mellem 6,25% og 9,5%, athangig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Atkast omgeres til et
normal-ar, hvor der tages hejde for lejekontraktens labetid, lejens storrelse, lejers soliditet, forventet
tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gelden i ejendommene indregnes til amortiseret
kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver



3K Byg ApS
Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer, som uden hindring kan
omsettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for verdiendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke evrige egenkapitalposter, der kan vere
lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeassig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1 udskudt skat
som folge af @ndringer i skattesatser indregnes 1 resultatopgerelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Gealdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes 1 resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pé lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geeld, méles til
amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.

Anden geld
Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver

-10 -



3K Byg ApS
Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrasningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende
indtegter 1 de efterfolgende regnskabsér.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-11 -
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Resultatopgerelse

Note
Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger 1
Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter fra tilknyttede
virksomheder

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra
tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-12 -

2024/25 2023/24
Kr. Kr.
4.016.012 1.452.561
-614.251 -624.016
-66.695 3.658.684
3.335.066 4.487.229
38.893 51.568
-41.673 -47.769
-458.226 -418.210
2.874.060 4.072.818
-718.279 -483.437
2.155.781 3.589.381
2.155.781 3.589.381
2.155.781 3.589.381
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Balance 30. september 2025

Aktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver

Aktiver

-13 -

Note

2025 2024

Kr. Kr.
27.673.597 28.176.157
27.673.597 28.176.157
27.673.597 28.176.157
1.000.610 566.316
888.000 779.444
9.750 0
44271 59.896
1.942.631 1.405.656
1.703.207 0
3.645.838 1.405.656
31.319.435 29.581.813
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Balance 30. september 2025

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter

Geld til banker

Pantebrevsgald

Selskabsskat

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige

bidrag til social sikring

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Forpligtelser i henhold til leje- eller
leasingkontrakter, der ikke er indregnet i balancen

-14 -

Note

2025 2024

Kr. Kr.

50.000 50.000
16.763.367 14.607.586
16.813.367 14.657.586
3.150.502 3.096.726
3.150.502 3.096.726
5.585.097 5.983.606
318.028 328.533
245.055 270.216
664.503 83.016
6.812.683 6.665.371
434.600 423 .833
187.655 747.307
327.455 159.141
734.260 698.685
83.016 261.954
644.278 688.247
2.114.619 2.182.963
17.000 0
4.542.883 5.162.130
11.355.566 11.827.501
31.319.435 29.581.813
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Noter
2024/25 2023/24
1. Lonninger
Lenninger 598.416 609.689
Andre omkostninger til social sikring 9.838 9.243
Andre personaleomkostninger 5.997 5.084
614.251 624.016
Gennemsnitligt antal beskeeftigede 1 1

2. Grunde og bygninger

Arets urealise-

rede tab

Verdi ultimo indreg-

indregnet i net i resultat-

balancen opgoerelsen

Grunde og bygninger 27.673.597 66.695

Forudse@tninger ved opgerelse af dagsvaerdi

Ved opgerelse af afkastet for ejendommene tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter ved
ved fuld udlejning med fradrag af forventede udgifter til drift, administration og vedligeholdel-
se. Den beregnede markedsleje fratraekkes en forventet tomgangsleje. Afkastsatserne er fastsat
med udgangspunkt i eksterne offentliggjorte satser af markedsniveauet.

Opgerelsen af dagsverdien pa erhvervsejendommene er baseret pa et normaliseret driftsresul-
tat. Afkastsatsen pa mellem 6,25% og 9,5% er fastsat under hensyntagen til de gaeldende for-
hold pé ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed m.v.

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 blandede erhvervs- og beboelsesejendomme og
23 beboelsesejendomme, som alle er beliggende i Nordjylland.

Selskabets investeringsejendomme bestér af 3 blandede erhvervs- og beboelsesejendomme pé
1626 m2 samt 23 boligejendomme pa i alt 4133 m2, beliggende 1 Nordjylland.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommene pé
3.162 t.kr. pa en portefolje pa i alt 5.759 m2, der bestér af beboelses- og erhvervsudlejning.
Ejendommene er beliggende i Nordjylland. Der har i regnskabsaret varet en mindre tomgang
1 ejendommene 1 forbindelse med fra- og indflytning, samt i1 forbindelse med forbedering med
3 af ejendommene.

3. Langfristede geeldsforpligtelser
-15-
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Noter
2024/25 2023/24
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geld til kreditinstitutter 5.585.097 399.438 3.948.421
Geld til banker 318.028 10.001 273.029
Pantebrevsgald 245.055 25.161 133.786
Selskabsskat 664.503 0 0
6.812.683 434.600 4.355.236

4. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de ovrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter,
som
vedrarer sambeskatningen. Det samlede belob fremgar af moderselskabets regnskab.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Selskabet har givet pant i grunde og bygninger til sikkerhed for realkredit- og bankgeld. Det samlede
pant udger t.kr. 13.881, og den regnskabsmaessige verdi af de pantsatte aktiver udger pa balancedagen
t.kr. 23.897.

Selskabet har givet pant i grunde og bygninger til sikkerhed for pantebrevsgeld t.kr. 270.
Den regnskabsmaessige vardi af de pantsatte aktiver udger pa balancedagen t.kr. 1.414.

6. Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter, der ikke er indregnet i balancen

Selskabet har indgaet aftale om leasing af driftsmidler. Leasingaftalen leber indtil 31/7 2028, og
restforpligtelsen udger t.kr. 216.
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