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3N Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 01.01.22 - 31.12.22 for 3N
Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.22 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.22 -

31.12.22.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 07.08.23

Direktion

Jorgen Nielsen
Adm. direkter

Bestyrelse
Jorgen Nielsen Jens Christian Nielsen Torben Nielsen
Medlem Medlem Medlem




3N Ejendomme ApS

Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i 3N Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for 3N Ejendomme ApS for regnskabsaret 01.01.22 - 31.12.22 pa grundlag af
selskabets bogfering og ovrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i 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 erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kobenhavn K, den 07.08.23

GoAudit Statsautoriseret
Revisionsanpartsselskab

CVR-nr. 37205907

Jesper Preest
Statsautoriseret revisor
mne35537
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden
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3N Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje, istandseette og udleje ejendomme og dertilherende
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der er usikkerheder ved indregning eller maling af investeringsejendomme der henvises specifikt til
informationer i &rsrapportens note omkring investeringsejendomme for felsomhed ved afkastberegingen.

Usadvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold, som har pavirket indregning eller méaling.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 01.01.22 - 31.12.22 udviser et resultat pa kr. 252.902, og
selskabets balance pr. 31.12.22 udviser en balancesum pa kr. 14.208.775, og en egenkapital pa kr.
2.744.223.




3N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Det interne arsregnskab for 3N Ejendomme ApS for 2022 er udarbejdet til selskabets interne brug og i
overensstemmelse med arsregnskabslovens indregnings- og malingskriterier og de af ledelsen fastsatte
krav til oplysninger og preesentation. Det interne arsregnskab er opstillet med en storre specifikationsgrad
og indeholder specifikationer der ikke er medtaget i selskabets arsrapport. Opstillingsformen opfylder
saledes ikke arsregnskabsloven fuldt ud.

Det interne arsregnskab udarbejdes efter samme regnskabsprincipper som selskabets arsrapport. De to
regnskaber udviser samme resultat for regnskabséaret og samme egenkapital pa balancedagen.

Anvendt regnskabspraksis beskrives i selskabets arsregnskab for aret saledes:

Arsrapporten for 3N Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

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

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af eendrede
regnskabsmeessige skon af belob, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

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

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

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




3N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame,
administration, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsverdiregulering af investeringsaktiver og -gald
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsveerdi indregnes som selvsteendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsferes i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver males ved forste indregning til kostpris og efterfolgende til kostpris med fradrag
af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgoeres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastseettes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restveerdien aktivets regnskabsmeessige veerdi, opherer afskrivning.

Ved endring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en eendring i regnskabsmeessigt sken.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lonforbrug samt indirekte




3N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis
produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet,
gennemfores en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi, og der nedskrives til den lavere genindvindingsveerdi. Denne
nedskrivningstest gennemfores érligt pa igangveerende udviklingsprojekter, uanset om der er
indikationer for veerdifald.

Genindvindingsveerdien for aktivitet opgeres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og
kapitalveerdien. Er det ikke muligt at fastseette en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes
aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastseettes en
palidelig genindvindingsveerdi.

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

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdien. Ejendommens dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel.

Dagsverdien 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
ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indteegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige veerdi med fradrag
af deposita.

Zndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imedegdelse af forventede tab.




3N Ejendomme ApS

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omseettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdieendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en reekke ovrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat i vedtegterne.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangveerende
arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar virksomheden som felge af en
tidligere begivenhed har en retslig eller praktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af
forpligtelsen vil medfere et treek pa virksomhedens gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til kapitalveerdi.

Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede skattemeessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

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

Geldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantladn svarer til lanets restgeeld. For
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3N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa l&noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse pa finansielle
leasingkontrakter.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Anden gald
Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

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

-11 -



3N Ejendomme ApS

Resultatopgerelse

Note
Bruttofortjeneste

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indteegter
Finansielle omkostninger 1
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Resultatdisponering

2022 2021
kr. kr.
441.918 97.498
155.000 -100.000
596.918 -2.502
16.868 31.742
-274.921 -291.324
338.865 -262.084
-85.963 57.659
252.902 -204.425
252.902 -204.425
252.902 -204.425

-12 -



3N Ejendomme ApS

Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat

Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsetningsaktiver

Aktiver

Note

2022 2021

kr. kr.
13.050.000 12.895.000
13.050.000 12.895.000
13.050.000 12.895.000
173.729 183.026
892.491 798.296
30.000 30.000

0 16.491
1.096.220 1.027.813
62.555 47.652
1.158.775 1.075.465
14.208.775 13.970.465

13-



3N Ejendomme ApS

Balance 31. december 2022

Note

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Deposita
Langfristede geldsforpligtelser 3

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser

Passiver

Sikkerhedsstillelser og pantseetninger 4

2022 2021

kr. kr.
90.000 90.000
2.654.223 2.401.321
2.744.223 2.491.321
824.644 738.681
824.644 738.681
9.566.456 9.701.402
249.951 356.356
9.816.407 10.057.758
140.000 170.000
75.276 53.352
266.417 166.763
341.808 292.590
823.501 682.705
10.639.908 10.740.463
14.208.775 13.970.465
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3N Ejendomme ApS

Noter

2022 2021
1. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 274.921 291.324
274.921 291.324
2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 12.995.000 12.895.000
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer 0 100.000
Kostpris 31. december 2022 12.995.000 12.995.000
Dagsveerdireguleringer primo -100.000 0
Arets reguleringer 155.000 -100.000
Dagsveardireguleringer ultimo 55.000 -100.000
Regnskabsmassig veerdi ultimo 13.050.000 12.895.000

Vurdering af ejendommenes dagsveerdi pr. 31.12.22 er fastlagt af selskabets ledelse under
hensyntagen til meeglervurdering pr. 30/6 2021 i forbindelse med omdannelse af selskabet. Ved
meeglervurderingen er der bl.a. anvendt en afkastbaseret veerdianseaettelsesmodel, hvilket tager
udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et afkastkrav. De anvendte sken er baseret
pa afkastmodel opgjort pa grundlag af budgetterede forudseetninger, som vurderes forsvarlige, men
som er usikre og vanskelige at forudsige. Usikkerheden i vurderingen af ejendommens veerdi kan have
indflydelse pa selskabets balance og resultatopgerelse.

Pa baggrund af forventningerne til kommende ars resultater forventes et normaliseret resultat af
ejendommenes drift

pa 795 tkr. Ledelsen forventer at kunne opna et fortsat afkast pa 6-8%, som er fastlagt pa baggrund af de
faktiske forhold pa balancedagen, og med en udlejningsprocent teet pa 100%. Ejendommene er beliggende
i henholdsvis Esbjerg og Bramming og anvendes primzert til beboelse med arealer pa 1.232 m2 og 204

m2.

Investeringsejendommene er saledes indregnet til en dagsveerdi pa 795 tkr. / 6,09% (afrundet) = 13.060 tkr.

Ved udsving i afkastprocenten pa 0,5% vil veerdien af ejendommene ligge i intervallet mellem 12.069
tkr. og 14.229 tkr.

-15-



3N Ejendomme ApS

Noter

3. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Deposita

2022 2021

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
9.566.456 140.000 9.006.456
249.951 0 0
9.816.407 140.000 9.006.456

4. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, der pr. 31.12.22 udger tkr. 9.706, er der givet pant i
selskabets ejendomme med en regnskabsmeessig veerdi pa tkr. 13.050

Ejerpantebrev i ejendom, tkr. 1.700, er stillet til sikkerhed for geeld til bank, der pr. 31.12.22 udger tkr. 0
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