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3J Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger
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3J Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2020 - 30. september 2021 for 3J Ejen-
domme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser be-
tingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30.
september 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Spettrup, 8. oktober 2021

Direktionen:

Henrik Johnsen

flenrik Folmsen
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3J Ejendomme ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i 3J Ejendomme ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for 3J Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30. september 2021 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Arsregnska-
bet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet,
faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af &rs-
regnskabet, er selskabets ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkiaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Skive/ 8. oktober 2021

ieselskab, CVR-nr. 25172795

mnel7073
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3J Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar veeret udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabs-
aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold vaesentligt.

J Dansk LI GGh
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3J Ejendomme ApS

2020/21 2019/20
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. oktober - 30. september
Bruttofortjeneste 331.708 472
1 Personaleomkostninger -133.131 98
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -75.000 67
Afskrivninger, anlaeegsaktiver -11.572 -11
Resultat fgr finansielle poster 112.005 431
2 Finansielle indtaegter 11.816 20
3 Finansielle omkostninger -64.228 -71
Resultat for skat 59.593 380
4 Skat af arets resultat -12.996 -56
Arets resultat 46.597 324
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinaert udloddet udbytte i Igbet af aret 250.000 0
Overfgrt resultat -203.403 324
Resultatdisponering i alt 46.597 324
> Dansk < GGi
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3J Ejendomme ApS

2020/21 2019/20
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 30. september
Investeringsejendomme 5.992.000 6.067
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 31.878 19
Materielle anlzegsaktiver 6.023.878 6.086
Anlzgsaktiver i alt 6.023.878 6.086
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 100.948 410
Tilgodehavender 100.948 410
Likvide beholdninger 411.991 343
Omsatningsaktiver i alt 512.939 753
Aktiver i alt 6.536.817 6.839
' Dansk 15D GGa
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3J Ejendomme ApS

2020/21 2019/20

Note Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 30. september

7 Virksomhedskapital 300.000 300
Overfgrt resultat 1.291.184 1.495
Egenkapital i alt 1.591.184 1.795
Henszettelser til udskudt skat 1.000 17
Hensatte forpligtelser 1.000 17
Ansvarlige lanekapital 80.798 78
Gald til realkreditinstitutter 4.335.711 4.399
Kreditinstitutter 155.394 166
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 28.996 41

8 Langfristede gaeldsforpligtelser 4.600.899 4.683
Gaeld til realkreditinstitutter 64.000 61
Kreditinstitutter 10.846 10
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 223.800 234
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 40.766 26
Anden geeld 4.322 14
Kortfristede galdsforpligtelser 343.734 344
Galdsforpligtelser i alt 4,944.633 5.028
Passiver i alt 6.536.817 6.839

9 Eventualforpligtelser

10 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

~ Dansk <> GGia
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3J) Ejendomme ApS

Egenkapitalopggrelse
Egenkapital Virksom- Overfgrt Foreslaet lalt
hedskapi- resultat udbytte
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. oktober - 30. september
Saldo primo 300 1.495 0 1.795
Ekstraordinzert udbytte 0 -250 0 -250
Udbetalt udbytte 0 0 -250 -250
Arets resultat 0 47 250 297
Egenkapital ultimo 300 1.291 0 1.591
.~ Dansk - 1 @1 &
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3J Ejendomme ApS

2020/21 2019/20

Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger

Len og gager 129.221 94

Andre omkostninger til social sikring 2.025 1

@vrige personaleomkostninger 1.884 2

Personaleomkostninger i alt 133.131 98

Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).

2 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter, tilknyttede virksomheder 11.816 12
Andre finansielle indtaegter 0 8
Finansielle indtaegter i alt 11.816 20
3 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 0 0
Andre finansielle omkostninger 64.228 71
Finansielle omkostninger i alt 64.228 71
4 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 28.996 41
Regulering af udskudt skat -16.000 15
Skat af arets resultat i alt 12.996 56
5 Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 5.963.691 5.849
Tilgang i arets lgb 0 115
Kostpris 30. september 5.963.691 5.964
Dagsvaerdiregulering 1. oktober 103.309 36
Arets dagsveerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen -75.000 67
Dagsveerdireguleringer 30. september 28.309 103
Investeringsejendomme i alt 5.992.000 6.067
~ Dansk GG
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3J Ejendomme ApS

2020/21 2019/20
Noter DKK 1.000 DKK
Investeringsejendomme bestar af 4 udlejningsejendomme beliggende i Ikast, Ramsing, Feldborg
og Redding. Ejendommene er fuldt udlejede. Ejendommene vaerdiansattes arligt ud fra en nor-
malindtjeningsbaseret model pa basis af den forventede fremtidige normalindtjening.
Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er undret i forhold til tidligere ar.
Arlig leje pr. kvadratmeter udggr 477-560 kr./m2.
Udlejningsgraden udger 100 %
Afkastkravet ligger i et interval mellem 6,2 % og 12,1 %.
6 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. oktober 87.837 78
Tilgang i arets Igb 24.349 10
Kostpris 30. september 112.186 88
Af- og nedskrivninger 1. oktober -68.736 -58
Arets af- og nedskrivninger -11.572 -11
Afskrivninger 30. september -80.308 -69
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar i alt 31.878 19
7 Virksomhedskapital
Virksomhedskapital, primo 300.000 300
Virksomhedskapital i alt 300.000 300

Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter a DKK 1.000 eller multipla heraf.

8 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 4.047.798 4.392
9 Eventualforpligtelser
Selskabet haefter solidarisk med moderselskabet 2J Invest ApS for danske selskabsskatter og kilde-
skatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kilde-
skatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.
.~ Dansk =T GGa
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3J Ejendomme ApS

2020/21 2019/20
Noter DKK 1.000 DKK

10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.350, der giver pant i grunde og bygninger, hvor
den regnskabsmaessige veaerdi pr. 30. september 2021 udggr TDKK 5.992.

'. Dansk <O GGk
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3J Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagef@rsler som fglge af andrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsatning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjelpematerialer, andre eksterne omkostninger og
tillagt andre driftsindtaegter, er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

2 Dansk T GG
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3J Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed va-
luta, amortisering af Ian samt tillzeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld
fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineare
afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restvaerdi.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-
ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er kiar
til at blive taget i brug. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger rest-
vaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning. Ved aendring i afskrivningsperioden eller rest-
vaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en a&ndring i regnskabsmaessigt sken.

Der indgar forventede brugstider og restvaerdier som fglger: Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 10-15ar 0%
Dansk D> GG
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3J Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kabspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der reprasenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende 3ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i ejendommenes drift.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den
nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

2 Dansk "> GGa
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3J Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-
tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

~ Dansk DD GGa
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