RevisorGardenHolbak

REGISTRERET REVISORAKTIESELSKAEB

J.T. Ejendomsinvest ApS

Hovvej 31

4490 Jerslev Sj=elland

CVR-nr. 32336353

Arsrapport for 2017

4. regnskabsar

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzere generalforsamling
den 20. juni 2018

Jonas Herlgv Christiansen
Dirigent

Kalundborgvej 60
4300 Holbzk

TLF
59 44 6577

MAIL
info@rgh.dk

www
reh.dk

R
19720705



J.T. Ejendomsinvest ApS

Indholdsfortegnelse

Ledelsespategning

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskabet
Virksomhedsoplysninger

Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse

Balance

Noter

11

12

14



J.T. Ejendomsinvest ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017
for J.T. Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Jerslev Sjelland, den 19. juni 2018

Direktion

Thomas Holst Jensen
Adm. direktgr

Bestyrelse

Jonas Herlgv Christiansen Linda Christiansen Mia Mundt Holst
Formand

Thomas Holst Jensen



J.T. Ejendomsinvest ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i J.T. Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for J.T. Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 pa
grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Vi har udfgrt 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 praesentere arsregnskabet 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 fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave 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 arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Holbaek, den 19. juni 2018

RevisorGarden Holbak
registreret revisoraktieselskab
CVR-nr. 19720705

Britt Steen
Statsautoriseret revisor
mne32080



J.T. Ejendomsinvest ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Tilknyttede virksomheder

Revisor

Pengeinstitut

J.T. Ejendomsinvest ApS

Hovvej 31

4490 Jerslev Sjelland

32336353

20. marts 2014

Kalundborg

1. januar 2017 - 31. december 2017

Jonas Herlgv Christiansen, Formand
Linda Christiansen

Mia Mundt Holst

Thomas Holst Jensen

Thomas Holst Jensen, Adm. direktgr

Dansk Erhvervs-Udlejning ApS

RevisorGarden Holbaek
registreret revisoraktieselskab
Kalundborgvej 60

4300 Holbaek

CVR-nr.: 19720705

Spar Nord Bank A/S
Slotsvolden 7
4300 Holbaek



J.T. Ejendomsinvest ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i erhvervelse og drift , herunder udlejning af landbrugsejendommen
Christiansdal Kloster samt erhvervelse af andre ejendomme til udlejning.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat pa kr.
-190.627, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pa kr. 18.818.560, og en egenkapital
pa kr. 8.832.473.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.



J.T. Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for J.T. Ejendomsinvest ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Anvendt regnskabspraksis er @ndret pa fglgende omrader:

- Selskabets beholdning af ejendomme optages fremover til dagsvaerdi, i stedet for kostpris og afskrivninger.
Zndringen har pavirket selskabets resultat positivt med t.kr. 264, samlede aktiver med t.kr. 10.624 og
egenkapital med t.kr. 8.223.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.
Sammenligningstallene er tilpasset den @ndrede regnskabspraksis.

Koncernregnskab
Virksomheden opfylder betingelserne for ikke at udarbejde koncernregnskab, hvorfor dette er undladt.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ®ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

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 gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi 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 Ipbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Ipbetiden.

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.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopggrelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.



J.T. Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter fra udlejningen af selskabets ejendomme.

Andre driftsindtzegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, autodrift og administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.

Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Igbende vurdering af
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives lineaert pa grundlag af kostprisen, baseret pa
fglgende vurdering af brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0-20%

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af immaterielle og materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tilleeg og godtggrelser
under acontoskatteordningen.

Skat af arets 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 vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende 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 i forhold til disses

skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres som kostprisen med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.



J.T. Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

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 direkte og indirekte
ombkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

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

Der foretages nedskrivningstest pa materielle anlaegsaktiver, safremt der er indikationer for vaerdifald.
Nedskrivningstesten foretages for hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Aktiverne nedskrives til det
hgjeste af aktivets eller aktivgruppens kapitalvaerdi og nettosalgspris (genindvindingsvaerdi), safremt denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og gvrige ldneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved op- eller
nedregulering over resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige Igbende driftsafkast af ejendommen. | det
omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for ssmmenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for
vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 5 og
6 %, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for
lejekontraktens Igbetid, lejens st@rrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Gelden i eiendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder males til kostpris. Udbytte, der overstiger den
akkumulerede indtjening i den tilknyttede eller den associerede virksomhed i ejerperioden, behandles som en
reduktion af kostprisen. | tilfaelde, hvor kostprisen overstiger nettorealisationsvaerdien, nedskrives til denne lavere
veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel vaerdi, reduceret med
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som uden
hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiaendringer.

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

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Udbytte,
som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige 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
geaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Finansielle galdsforpligtelser

Fastforrentede lan som realkreditlan og Ian hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende ar males lanene til amortiseret
kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til restgalden,
beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.
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 betalte
acontoskatter.

-10 -
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste/-tab

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver

Andre driftsomkostninger

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Nedskrivning af finansielle aktiver
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

Note

-11 -

2017 2016

kr. kr.
356.694 2.357.293
-392.792 -363.063
-60.479 -28.379
-175.000 0
186.611 0
-84.966 1.965.851
0 -200.000
-169.814 -128.438
-254.780 1.637.413
64.153 -357.699
-190.627 1.279.714
-190.627 1.279.714
-190.627 1.279.714




J.T. Ejendomsinvest ApS

Balance 31. december 2017

2017 2016
Note kr. kr.

Aktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 217.107 247.586
Investeringsejendomme 18.000.000 17.000.000
Materielle anlaegsaktiver 18.217.107 17.247.586
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3 50.000 0
Finansielle anlaegsaktiver 50.000 0
Anlaegsaktiver 18.267.107 17.247.586
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 54.860 0
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 15.989 0
Andre tilgodehavender 0 50.000
Tilgodehavender 70.849 50.000
Likvide beholdninger 480.604 731.382
Omsaetningsaktiver 551.453 781.382
Aktiver 18.818.560 18.028.968

-12 -
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Balance 31. december 2017

2017 2016

Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 4 50.000 50.000
Overfgrt resultat 5 8.782.473 8.973.100
Egenkapital 8.832.473 9.023.100
Hensaettelser til udskudt skat 2.296.795 2.392.672
Hensatte forpligtelser 2.296.795 2.392.672
Geeld til kreditinstitutter 3.303.512 3.792.921
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 3.303.512 3.792.921
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 489.409 489.409
Geeld til banker 2.601.690 1.492.497
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 16.373 344,702
Selskabsskat 47.713 196.192
Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring 959.535 36.015
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 7.563 7.563
Deposita 263.497 253.897
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.385.780 2.820.275
Galdsforpligtelser 7.689.292 6.613.196
Passiver 18.818.560 18.028.968
Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 8

-13-
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Noter

2017 2016
1. Personaleomkostninger
Lgnninger 388.315 358.445
Andre omkostninger til social sikring 4.477 4.618
392.792 363.063
Gennemsnitligt antal beskzeftigede 1 1
2. Skat af arets resultat
Aktuel skat af arets indkomst 31.724 196.192
Regulering af udskudt skat -95.877 161.507
-64.153 357.699
3. Oplysninger om kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
Tilknyttede virksomheder
Navn Hjemsted Ejerandel i % Egenkapital Resultat
Kalundborg
Dansk Erhvervs-Udlejning ApS Kommune 100,00 122.422 72.422
122.422 72.422
4. Virksomhedskapital
Saldo primo 50.000 50.000
Saldo ultimo 50.000 50.000
Selskabskapitalen har vaeret uzendret siden stiftelsen.
5. Overfgrt resultat
Saldo primo 8.973.100 -265.608
Arets tilgang -190.627 1.279.714
Zndring som fglge af praksiseendring 0 7.958.994
Saldo ultimo 8.782.473 8.973.100
6. Langfristede galdsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 3.303.512 489.409 1.345.875
3.303.512 489.409 1.345.875

-14 -
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Noter

7. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Dansk Erhvervs-Udlejning ApS og heaefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen.

Det samlede skatteforpligtigelse i sambeskatningen udggr t.kr. 48.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geeld til DLR Kredit t.kr. 3.793, er der givet pant i eiendommen Klostervej 1 i Glumsg, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udggr t.kr. 13.000.

Til sikkerhed for gaeld til Spar Nord Bank A/S t.kr. 2.602, er der deponeret ejerpantebrev pa nom. t.kr. 2.500 i

ejendommen Bakkendrupvej 29 i Store Fuglede, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udggr t.kr.
2.500.

-15-



