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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for 1. juli 2012 - 30. juni 2013 for
Nordsjelland Ejendomsinvest 3 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, saledes at arsrapporten giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 19. november 2013
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Den uafhzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Nordsjzelland Ejendomsinvest 3 ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Nordsjelland Ejendomsinvest 3 ApS for regnskabsaret 1. juli
2012 - 30. juni 2013, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og
udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
virksomhedens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en
konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere
vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige
sken er rimelige samt den samlede praesentation af rsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhzengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
den finansielle stilling pr. 30 juni 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret
1. juli 2012 - 30. juni 2013 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger om forhold i regnskabet

Arsregnskabet er aflagt under forudsatning af fortsat drift, idet det skal anfores at selskabet har tabt
mere end halvdelen af selskabskapitalen. For at sikre selskabets fortsatte drift, skal selskabets
indtjening forbedres og / eller der skal ske nedvendig tilforsel af kapital tilligemed at selskabets
nuvarende kreditfaciliteter opretholdes uendret.

Erklzering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering
Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget

yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet.

Rungsted, den 19. november 2013

Statsautoriseret Revisionsfirma Saren Cortsen
m/_ \...

Sgren Cortsen
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af boliger og erhvervsejendomme.

Uszdvanlige forhold
Der er ingen uszdvanlige forhold.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der er ingen usikkerhed ved indregning eller méling.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udger kr. -12.135.081.
Egenkapitalen udger kr. -11.371.485.

Arets resultat anses ikke som tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Nordsjzlland Ejendomsinvest 3 ApS for 1. juli 2012 - 30. juni 2013 er aflagt i

overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af
enkelte regler for klasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.
Selskabets arsregnskab er aflagt 1 DKK.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgorelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vardi af immaterielle og materielle anlegsaktiver bliver gennemgaet arligt
for at afgere, om der er indikation af vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal
afskrivning. Hvis dette er tilfeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvardi.

RESULTATOPGOURELSE

Nettoomsztning
Indtaegter er periodiseret sdledes at de deekker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold
til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer og operationelle leasingsomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte p& egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomhederne er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, séledes at moder-
selskabet forestar afregningen af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver

Ved forste indregning males investeringsejendomme til kostpris. Efterfolgende males
investeringsejendomme til dagsveerdi. Dagsvardien er udtryk for ejendommens salgsveerdi pa
sammenlignelige ejendomme pé et velfungerende marked. Hvis der ikke eksisterer et
sammenligneligt marked, opgeres ejendommens dagsveardi ved hjelp af relevant
kapitalvaerdi/afkastbaseret model. Efterfolgende vardireguleringer indregnes 1 resultatopgerelsen.

Grunde og bygninger, produktionsanleg og maskiner, driftsmateriel og inventar samt indretning af
lejede lokaler males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Fortjeneste eller tab ved afhendelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeassige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag
indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud,
males 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 males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i1 udskudt
skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende ar er
anvendt en skattesats pa 25%.

Geldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse
af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i
resultatopgerelsen over ldneperioden.

Prioritetsgzeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Qvrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Finansielle geeldsforpligtelser forbundet med investeringsejendomme indregnes til dagsvaerdi, hvis
investeringsejendommen males til dagsverdi.
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Resultatopgerelse

Note

NEttOOMSBLNINE ©.vvvivvvreiiiieeniiire it
Ejendomsomkostninger

DAEKNINGSBIDRAG .....ooviiieiiieiieeree e
AdministrationsomkoStninger ..........c.ccccevviviiriinienienienniinienn.

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER ........c.cccooiiinns

Finansielle indt@Eter ......cc.cooviiviiiiiiiiiii 2
Finansielle omKoStninger .......c.ccooivviiiiiiniiiiinieiieeee 3

RESULTAT FOR VARDIREGULERINGER................cco...
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme........c..o.ccoeeee. 1
RESULTAT FOR SKAT ...oooiiiiiiiiiiniiee e
Skat af rets resultat ......oooveeeiiiiiiiiiiiii e 4

ARETS RESULTAT ..oiiiieiiiicieieeiinn e

OVERSKUDSDISPONERING:
Udbytte for regnskabsaret ...
Reserve for dagsveerdi af investeringsaktiver ...

OVETITOIT TESUILAL ©vvev e eeveei e ee ettt e e e e et et arer e e e aebs e eeeannennes

DiISPoneret 1 alt ........cocoviiiiiiiiiii
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2012/13 2011/12
2.076.697 2.010.155
-298.723 -262.690
1.777.974 1.747.465
-682.849 -354.399
1.095.125 1.393.066
6 173.593
-1.228.385  -1.342.439
-133.254 224.220
-13.500.000 0
-13.633.254 224.220
1.498.173 -56.054
-12.135.081 168.166
0 0
0 0
-12.135.081 168.166
-12.135.081 168.166




ANLAGSAKTIVER:

Materielle anlegsaktiver:
Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver i alt

ANLAGSAKTIVERTALT
OMSATNINGSAKTIVER:
Tilgodehavender:

Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender i alt
Likvide midler

OMSATNINGSAKTIVER T ALT

AKTIVERTALT

Balance

AKTIVER

Note  30/06-13 30/06-12
............................................................ 1 20.000.000  33.500.000
................................................... 20.000.000  33.500.000
.................................................... 20.000.000  33.500.000
Tilgodehavender tilknyttede virksomheder ... 0 0
............................................................. 578.875 411.944
.................................................................. 0 0
...................................................... 0 0
............................................................... 578.875 411.944
......................................................................... 0 0
.......................................... 578.875 411.944
..................................................................... 20.578.875 33.911.944
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EGENKAPITAL:
Anpartskapital

Forslag til udbytte for regnskabséret

EGENKAPITAL TALT ..oooiiiiiii e

HENSATTE FORPLIGTELSER:

UASKUAL SKAL oovniiie et e e s e e aa e aea s

HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT

GALDSFORPLIGTELSER:

Langfristede geeldsforpligtelser:

PrioritetSgaeld ......ccovvevieriiiiii i
Geeld til pengeinstitul.........ccovvriiiiiiiiinee

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtelser:

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til pengeinStitutter........ocovvvviiviriiiieeer
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld tilknyttede virksomheder ...
SelsKabssKat ......cvveveiiiiiiiiiiie e
Anden geld ...
DEPOSIEA 1ovvevieeeiirireie et

Kortfristede gaeldsforpligtelserialt ..o
GALDSFORPLIGTELSER T ALT ..o

PASSIVER TALT ..ooooiiiiiie

Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Balance

PASSIVER

Overfort OVErSKUA ...ooivieie e ean e
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30/06-13 30/06-12
500.000 500.000
-11.871.485 263.596
0 0
-11.371.485 763.596
0 1.442.267
0 1.442.267
17.207.842  19.672.000
8.051.562 8.691.096
25.259.404  28.363.096
1.825.000 500.000
679.747 353.957
62.312 53.450
2.833.147 786.825
0 0
526.952 898.159
763.798 750.594
6.690.956 3.342.985
31.950.360 31.706.081
20.578.875 33.911.944




Noter

1 Anlagsoversigt

Grunde og
Materielle anlaegsaktiver bygninger
KOoStPris 1. Juli 2012 .ooveieiiieeieiicecici et 28.850.838
THIZAIE ..ot s 0
ATZANG 1ot 0
Kostpris 30. Juni 2013, ..o 28.850.838
Afskrivninger 1. Juli 2012, ..o 4.649.162
ATets AfSKITVIIIEET ....ovvovieeieeiis it s -13.500.000
ATEtS OPSKITVIHIZET. ..ovovevriris et 0
Afskrivninger 30. Juni 2013, ..o -8.850.838
Regnskabsmeassig vaerdi pr. 30. juni 2013, 20.000.000
2 Finansielle indtaegter
Af de finansielle indtzgter udger kr. 0 renter fra tilknyttede virksomheder.
3 Finansielle omkostninger
Af de finansielle omkostninger udger kr. 69.798 renter til tilknyttede virksomheder.
4 Skat af arets resultat
Refusion af skat indenfor KONCEmMeNn..........ccovvvriiiiiiiiniiince -55.906 0
Regulering af hensettelse til udskudt skat ... -1.442.267 56.054
Skat af &rets resultat 1 alt .......ooooeiiieriiiii -1.498.173 56.054
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Noter

Forslag
Udbetalt til arets
5 Egenkapital 01/07-12 udbytte resultatford. 30/06-13
Anpartskapital..........ccceevvvevniiinn, 500.000 0 0 500.000
Overfort resultat.........cccoveerneeineciniennnn. 263.596 0 -12.135.081 -11.871.485
Henlagt udbytte ......cccccovviiiiiiiiiiiiis 0 0 0 0
Lalt oo 763.596 0 -12.135.081 -11.371.485
30/06-13 30/06-12
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Kapitalandele, 500 stk. & nominelt kr. 1.000 ..., 500.000 500.000
Der har i de foregdende 4 ar hverken veret kapitalforhejelse eller -nedsattelse.
30/06-13 Afdrag Restgzeld Restgzld
6 Langfristede geeldsforpligtelser Geld i alt naste ar efter 1 &r efter 5 ér
Prioritetsgald .......c.cccovvvvvieniriis 18.457.842 1.250.000 17.207.842  12.200.000
Geeld til pengeinstitutter .........cocovevieiinnnns 8.626.562 575.000  8.051.562 5.700.000
Langfristede geldsforpligtelser i alt ............ 27.084.404 1.825.000 25.259.404 17.900.000

7 Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv..

Selskaber under moderselskabet

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med moderselskab JOSP 3 ApS som
administrationsselskab og heefter fra og med regnskabsaret 2010 ubegranset og solidarisk med de

ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for galdsforpligtelser overfor realkreditinstitutter, kr. 27.084.000, er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 30. juni 2013 udger kr. 20.000.000.
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