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Virksomhedsbeskrivelse

Formal Selskabets formal er direkte eller indirekte at eje, szelge eller investere
i fast ejendom, herunder men ikke begraenset til opfegrelse og
renovering af fast ejendom samt anden dermed i forbindelse staende
virksomhed.

Regnskabsperiode 1. januar 2020 til 31. december 2020

Selskabsoplysninger Stumpedyssevej 17
2970 Hgrsholm
CVR.nr. 32654185

Direktion Henrik Grenfeldt-Sgrensen

Revision REVISOR-TEAM
Registreret revisionspartnerselskab
Rungstedvej 13
2970 Hegrsholm
Telefon 457619 20
Telefax 4576 23 84
CVR.nr. 355194 32
Homepage www.revisor-team.dk
E-mail ms@revisor-team.dk

Kreditinstitut Nordea A/S
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Ledelsespategning

Ledelsen har i dag behandlet og vedtaget arsregnskabet for 2020.

| tilknytning til den af os aflagte arsrapport skal vi erkleere,

at arsregnskabet giver et retvisende billede af aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat,
at arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning,

at den valgte regnskabspraksis er hensigtsmaessig og er usendret i forhold til tidligere ar,
bortset fra de under anvendt regnskabspraksis, eventuelt anfarte sendringer,

at ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsholm, den 30. juni 2021

| direktionen:

prensen

REVISOR-TEAM
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i aret veeret ejerskab af og udlejning af eiendommene matr. 3gv
Hgrsholm by, Hgrsholm.

Regnskabsaret

Det er ledelsens opfattelse, at alle vaesentlige oplysninger til bedemmelse af selskabets samlede
stilling, arets resultat og den finansielle udvikling fremgar af arsrapporten.

Arets regnskabsmaessige resultat efter skat udger kr. 4.325.393.

Der er ikke efter ledelsens skgn indtruffet betydningsfulde heendelser efter regnskabsarets udlgb, der

vil pavirke vurderingen af arsrapporten.

Den forventede udvikling
Den forlgbne del af indeveerende regnskabsar, er forlgbet tilfredsstillende.

Der forventes i det kommende ar en tilfredsstillende indtjening.

REVISOR-TEAM
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i 3K Harsholm By ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for 3K Harsholm By ApS for regnskabsaret 1. januar 2020 til 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores 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 regnskabsaret 1.
januar til 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
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.

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om dette skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlige fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformation kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglig vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

REVISOR-TEAM
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Den uafhaengige revisors revisionspategning, fortsat

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlige fejlinformationer i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser 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 fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformationer forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

» Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

REVISOR-TEAM
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Den uafhaengige revisors revisionspategning, fortsat

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made syntes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlige fejlinformation i ledelsesberetningen.

Harsholm, den 30. juni 2021
REVISOR-TEAM
Registreret revisionspartnerselskab
CVR.nr. 35 51 94 32

Mogéns Schougaard
Registreret Revisor
MNE-nr. 1278

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

REGNSKABSGRUNDLAG

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser,
efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B, samt almindelig anerkendt dansk regnskabspraksis.

Selskabet har valgt herudover at fglge nedenstaende regler for regnskabsklasse C:
* Noteoplysninger vedragrende anlaegsaktiver.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtsegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtigelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger med de belgb, der vedragrer regnskabsaret, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGORELSEN

Indtagts- og omkostningskriterium
Indtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets
udlab.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tilleegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsveerdi primo med tillzeg af forbedringer.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten er et sammendrag af posterne "nettoomsaetning"”, "vareforbrug" og "andre eksterne
omkostninger".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedragrer
regnskabsaret.

Selskabsskat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuel skat er opgjort med udgangspunkt i arets resultat far skat, korrigeret for ikke skattepligtige
indtaegter og omkostninger.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster, og med fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

Udskudt skat er hensat med skatten af alle tidsmaessige forskelle mellem det regnskabsmaessige og
skattemeessige resultat.

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN
ANLAGSAKTIVER

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter eiendommenes kgbspris
tillagt eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til en skannet dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller ved anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalvaerdi
af de forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme.

Ved anvendelsen af den afkastbaseret model baseres beregningen pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.

Efterfalgende omkostninger tilleegges anskaffelsessummen pé investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen under posten
"Veerdiregulering investeringsejendomme".

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlsegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen.

OMSZATNINGSAKTIVER

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i kreditinstitutter.

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN
FORPLIGTELSER OG EGENKAPITAL

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 af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ££ndring i udskudt skat
som folge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.

Geld
Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For

obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser, som omfatter leverandgrer af varer og tjenesteydelser, geeld til tilknyttede
virksomheder samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

REVISOR-TEAM
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Resultatopggrelse for perioden 1. januar til 31. december

Note 2020 2019
BRUTTOFORTJENESTE 727.700 710.147
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER 727.700 710.147
Veerdiregulering investeringsejendomme 4.800.000 -100.000
Finansielle indtaegter 397.378 0

1 Finansielle omkostninger -379.703 -695.781
RESULTAT FOR SKAT 5.545.375 -85.634
2 Skat af arets resultat -1.219.982 18.839
ARETS RESULTAT 4.325.393 -66.795

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 4.325.393 -66.795

4.325.393 -66.795

REVISOR-TEAM
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Balance pr. 31. december

Note 2020 2019

AKTIVER
Investeringsejendomme 29.200.000 24.400.000

3 Materielle anlaegsaktiver 29.200.000 24.400.000
ANLAGSAKTIVER 29.200.000 24.400.000
Andre tilgodehavender 204 30.565

5 Udskudt skat, negativ 0 128.376
Periodeafgraensningsposter 62.307 81.353
Tilgodehavender 62.511 240.294
Likvide beholdninger 38.429 149.826
OMSATNINGSAKTIVER 100.940 390.120
AKTIVER 29.300.940 24.790.120

REVISOR-TEAM
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Balance pr. 31. december

Note

7
8
9
10

PASSIVER

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL

Henseaettelser til udskudt skat

HENSATTELSER

Prioritetsgeeld

Langfristet gaeld

Kortfristet del af langfristet geeld
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Kortfristet gaeld

GALD

PASSIVER

Forpligtelser og oplysninger:
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtigelser
Kontraktforpligtigelser

Neertstaende parter og ejerforhold

Side 15 af 19

2020 2019
125.000 125.000
4.309.585 -15.808
4.434.585 109.192
1.094.722 0
1.094.722 0
17.615.986 18.162.195
17.615.986 18.162.195
148.401 147.052
0 13.500
31.574 38.196
5.535.374 5.862.935
440.298 457.050
6.155.647 6.518.733
23.771.633 24.680.928
29.300.940 24.790.120
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Noter
1 Finansielle omkostnhinger
Renteudgifter tilknyttede virksomheder 175.556 177.897
@vrige renteudgifter m.m. 204.147 517.884
379.703 695.781
2020 2019
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat, til betaling 0 0
Arets henszettelse af udskudt skat 1.219.982 -18.839
1.219.982 -18.839
3 Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
Anskaffelsessum 1. januar 2020 23.542.059
Anskaffelsessum tilgang 0
Anskaffelsessum afgang 0
Anskaffelsessum 31. december 2020 23.542.059
Op- og nedskrivninger 1. januar 2020 857.941
Op- og nedskrivninger 4.800.000
Op- og nedskrivninger 31. december 2020 5.657.941
Bogfoert vaerdi 31. december 2020 29.200.000
Bogfart veerdi 31. december 2019 24.400.000

REVISOR-TEAM
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Noter

3 Materielle anleegsaktiver (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme bestar af 4 boligejendomme pa i alt 598 m2 beliggende i
Harsholm. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til
dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Foelgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
Boligejendomme beliggende i Hgrsholm 3%, (31.12.2019: 3,0 %).

Folsomhedsanalyse:

AEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfarer et
2ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med t.kr. 4.163

En formindskelse af afkastkravet med 0,5%-point vil betyde, at veerdien af investerings-
ejendommene forgges med t.kr. 5.824.

Herudover er anvendt falgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:
Boligejendomme er 100% udlejet og der er beregnet en leje pa i gennemsnit kr. 1.846 pr. m2,
hvilket anses for at vaere markedslejen.

Boligejendommene er veerdiansat til en gennemsnitlig veerdi pa kr. 48.829 pr. m2.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.

Investerings-

Dagsveardioplysninger ejendom
Dagsveerdi ultimo 29.200.000
Veerdireguleringer i resultatopgarelsen 4.800.000
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7339 - 3K Hagrsholm By ApS - 2020

Noter
2020 2019
4 Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 125.000 125.000
Nedskrivning af virksomhedskapital 0 0
Udvidelse af virksomhedskapital 0 0
Virksomhedskapital 31. december 125.000 125.000
Virksomhedskapitalen bestar af anparter a nom. DKK 1.000 eller multipla heraf.
Selskabet har i de seneste ar haft falgende sendringer i kapitalforholdene:
Kapitalnedszettelser:
Kapitaludvidelse:
Stiftelse 14.12.2009 125.000
5 Udskudt skat
Henseettelse 1. januar -128.376 -129.743
Hensaettelse 1. januar, regulering primo 3.116 20.206
Arets regulering 1.219.982 -18.839
Hensaettelse 31. december 1.094.722 -128.376
6 Langfristet geeld
Af den langfristede geeld forfalder 17.011.151 17.176.613

efter 5 ar eller mere.
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7339 - 3K Hagrsholm By ApS - 2020

Noter

7

10

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld kr. 17.764.387er der tinglyst pantebrev nom. kr. 18.100.000 med
sikkerhed i selskabets ejendomme, bogfert til kr. 29.200.000.

Eventualforpligtigelser
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med RS Group ApS (administrationsselskab) og

haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede
selskabsskat.

Selskabet haefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
eventuelle forpligtigelser til at indeholde kildeskat pa lgn, renter, royalties og udbytter.

Herudover ingen ledelsen bekendt.

Kontraktforpligtigelser

Ingen ledelsen bekendt.

Nartstaende parter og ejerforhold

Ejerforhold Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som
ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5% af
virksomhedskapitalen:

RS Group ApS

Hjemmehgarende i Harsholm kommune

Neertstaende parter RS Group ApS
Stumpedyssevej 17
2970 Hgrsholm

Kapitalejer
@vrige neertstaende parter Selskabets ledelse
Transaktioner Labende mellemregninger med ledelsen og tilknyttede

virksomheder forrentes pa markedsvilkar.

Herudover har der ikke i arets lgb veeret gennemfart
transaktioner med direktion, ledende medarbejdere, vaesentlige
kapitalejere, tilknyttede virksomheder eller andre naertstdende
parter.
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