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på selskabets ordinære generalforsamling

den 

_______________________

Dirigent

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

fe
b
7
3
9
6
d
jr
W

2
4
0
4
1

0
0

3
4



J.T. Ejendomsinvest ApS

Indholdsfortegnelse

- 2 -

 Ledelsespåtegning 3

 Den uafhængige revisors revisionspåtegning 4

 Virksomhedsoplysninger 6

 Ledelsesberetning 7

 Anvendt regnskabspraksis 8

 Resultatopgørelse 13

 Balance 14

 Noter 16

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

fe
b
7
3
9
6
d
jr
W

2
4
0
4
1

0
0

3
4



J.T. Ejendomsinvest ApS

Ledelsespåtegning

  - 3 -

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 
for J.T. Ejendomsinvest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 
december 2019.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Føllenslev, den 18. august 2020

Direktion

Thomas Holst Jensen
Adm. direktør

Bestyrelse

Jonas Herløv  Christiansen Mia Mundt Holst Linda Christiansen
Formand

Thomas Holst Jensen
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Til kapitalejerne i J.T. Ejendomsinvest ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for J.T. Ejendomsinvest ApS for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019, 
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 
december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er 
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 
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regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holbæk, den 18. august 2020

RevisorGården
Godkendte Revisorer A/S
CVR-nr. 19720705

Britt Steen
Statsautoriseret revisor
mne32080
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Virksomheden J.T. Ejendomsinvest ApS
Havnsøvej 4
4591 Føllenslev

CVR-nr. 32336353
Stiftelsesdato 20. marts 2014
Hjemsted Kalundborg
Regnskabsår 1. januar 2019 - 31. december 2019

Bestyrelse Jonas Herløv  Christiansen
Mia Mundt Holst
Linda Christiansen
Thomas Holst Jensen, Adm. direktør

Direktion Thomas Holst Jensen, Adm. direktør

Tilknyttede virksomheder Dansk Erhvervs-Udlejning ApS

Revisor RevisorGården 
Godkendte Revisorer A/S
Kalundborgvej 60
4300 Holbæk

Hjemmeside www.rgh.dk
CVR-nr. 19720705

Pengeinstitut Spar Nord Bank A/S
Slotsvolden 7
4300 Holbæk
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i erhvervelse og drift , herunder udlejning af landbrugsejendommen 
Christiansdal Kloster samt erhvervelse af andre ejendomme til udlejning.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat på kr. 
611.735, og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en balancesum på kr. 22.007.357, og en egenkapital 
på kr. 10.296.390.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Generelt
Årsrapporten for J.T. Ejendomsinvest ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

Koncernregnskab
Under henvisning til årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen ikke 
overskrider beløbsgrænserne.

Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

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

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, andre driftsindtægter, 
samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen består af huslejeindtægter fra udlejningen af selskabets ejendomme.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, salg og administration mv.

Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af 
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på 
følgende vurdering af brugstider og restværdier:

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 - 20%

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af immaterielle og materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet, og indregnes i 
resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller -omkostninger.

Indtægter fra kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
Indtægter fra kapitalandele omfatter den forholdsmæssige andel af resultatet efter skat samt eventuel regulering 
af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på koncerngoodwill.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 
vedrørende værdipapirer,  amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen 
mv.

Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser 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 skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.

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, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
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Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation af 
værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest 
til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til den 
lavere genindvindingsværdi. Denne nedskrivningstest gennemføres årligt på igangværende udviklingsprojekter, 
uanset om der er indikationer for værdifald.

Genindvindingsværdien for aktivet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien. Er det 
ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste 
gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig genindvindingsværdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Dagsværdireguleringer af  
investeringsaktiver'.

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes 
regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af 
urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ 
goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos 
disse virksomheder nedskrives med moderselskabet andel af den negative indre værdi i det omfang, det vurderes 
uerholdeligt.

Såfremt  modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække den tilknyttede virksomheds 
underbalance, indregnes denne som hensat forpligtelse.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter indre 
værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
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Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide 
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.

Udbytte
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. Udbytte, 
som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og associerede 
virksomheder i forhold til kostpris.
Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, 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 måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
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Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 

Bruttofortjeneste 851.485 538.356

Personaleomkostninger 1 0 -122.899
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -66.540 -65.979
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 258.137 394.817
Driftsresultat 1.043.082 744.295

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede og associerede 
virksomheder -111.561 77.735
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 4.536 0
Finansielle omkostninger -119.671 -219.378
Resultat før skat 816.386 602.652

Skat af årets resultat -204.651 -115.990
Årets resultat 611.735 486.662

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode -111.561 77.735
Overført resultat 723.296 408.927
Resultatdisponering 611.735 486.662
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 
Aktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 118.244 151.128
Investeringsejendomme 2 21.300.000 19.210.000
Materielle anlægsaktiver 21.418.244 19.361.128

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3 381.694 200.157
Finansielle anlægsaktiver 381.694 200.157

Anlægsaktiver 21.799.938 19.561.285

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 177.966 93.446
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 47.833
Andre tilgodehavender 96 0
Tilgodehavender 178.062 141.279

Likvide beholdninger 29.357 73.643

Omsætningsaktiver 207.419 214.922

Aktiver 22.007.357 19.776.207
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis 
metode 331.694 150.157
Overført resultat 9.914.696 9.191.400
Egenkapital 10.296.390 9.391.557

Hensættelser til udskudt skat 2.412.110 2.365.947
Hensatte forpligtelser 2.412.110 2.365.947

Gæld til kreditinstitutter 5.566.729 5.776.846
Langfristede gældsforpligtelser 4 5.566.729 5.776.846

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 210.211 223.154
Gæld til banker 2.905.120 1.268.586
Leverandører af varer og tjenesteydelser 132.849 296.856
Selskabsskat 98.610 62.671
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 19.878 0
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 0 49.830
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 7.563 7.563
Deposita 357.897 333.197
Kortfristede gældsforpligtelser 3.732.128 2.241.857

Gældsforpligtelser 9.298.857 8.018.703

Passiver 22.007.357 19.776.207

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
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2019 2018
1. Personaleomkostninger
Lønninger 0 120.572
Andre omkostninger til social sikring 0 2.327

0 122.899

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

Direktionen modtager ikke vederlag for hvervet i virksomheden.

2. Investeringsejendomme
Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på  6,0 %. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for 
lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Ved en forøgelse af afkastkravet til 6,5% vil værdien af ejendomme falde med tkr. 1.640, hvorimod at en reduktion af 
afkastkravet til 5,5 vil forøge værdien med tkr. 1.940.

3. Oplysninger om kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Tilknyttede virksomheder
Navn Hjemsted Ejerandel i % Egenkapital Resultat

Dansk Erhvervs-Udlejning ApS
Kalundborg 
Kommune 100,00 381.694 -111.561

381.694 -111.561

4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 5.566.729 210.211 4.760.274

5.566.729 210.211 4.760.274

5. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med Dansk Erhvervs-Udlejning ApS og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen.

Det samlede skatteforpligtigelse i sambeskatningen udgør t.kr. 98.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til DLR Kredit t.kr. 6.000, er der givet pant i ejendommen Klostervej 1 i Glumsø, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør t.kr. 13.671.

Til sikkerhed for gæld til Spar Nord Bank A/S t.kr. 2.873, er der deponeret ejerpantebrev på nom. t.kr. 2.500  i 
ejendommen Bakkendrupvej 29 i Store Fuglede, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør t.kr. 
5.355.

Selskabet har stillet selvskyldner kaution over for Dansk Erhvervs-Udlejning ApS og JHC Bolig ApS's engagement med 
pengeinstitut.
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Årsrapport for 2019



6. regnskabsår



Årsrapporten er fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære generalforsamling
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_______________________
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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 
for J.T. Ejendomsinvest ApS.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 
december 2019.



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



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Føllenslev, den 18. august 2020



Direktion



Thomas Holst Jensen
Adm. direktør



Bestyrelse



Jonas Herløv  Christiansen Mia Mundt Holst Linda Christiansen
Formand



Thomas Holst Jensen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning



- 4 -



Til kapitalejerne i J.T. Ejendomsinvest ApS



Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for J.T. Ejendomsinvest ApS for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019, 
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 
december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 



Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er 
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.



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



* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.



* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 
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regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.



* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.



* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



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



I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.



Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.



Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.



Holbæk, den 18. august 2020



RevisorGården
Godkendte Revisorer A/S
CVR-nr. 19720705



Britt Steen
Statsautoriseret revisor
mne32080
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Virksomheden J.T. Ejendomsinvest ApS
Havnsøvej 4
4591 Føllenslev



CVR-nr. 32336353
Stiftelsesdato 20. marts 2014
Hjemsted Kalundborg
Regnskabsår 1. januar 2019 - 31. december 2019



Bestyrelse Jonas Herløv  Christiansen
Mia Mundt Holst
Linda Christiansen
Thomas Holst Jensen, Adm. direktør



Direktion Thomas Holst Jensen, Adm. direktør



Tilknyttede virksomheder Dansk Erhvervs-Udlejning ApS



Revisor RevisorGården 
Godkendte Revisorer A/S
Kalundborgvej 60
4300 Holbæk
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Pengeinstitut Spar Nord Bank A/S
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i erhvervelse og drift , herunder udlejning af landbrugsejendommen 
Christiansdal Kloster samt erhvervelse af andre ejendomme til udlejning.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat på kr. 
611.735, og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en balancesum på kr. 22.007.357, og en egenkapital 
på kr. 10.296.390.



Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Generelt
Årsrapporten for J.T. Ejendomsinvest ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.



Koncernregnskab
Under henvisning til årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen ikke 
overskrider beløbsgrænserne.



Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.



Generelt



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



Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 



Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.



Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 



Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 



Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 



Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.



Resultatopgørelsen



Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.



Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, andre driftsindtægter, 
samt andre eksterne omkostninger.



Nettoomsætning
Nettoomsætningen består af huslejeindtægter fra udlejningen af selskabets ejendomme.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, salg og administration mv.



Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af 
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på 
følgende vurdering af brugstider og restværdier:



Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 - 20%



Fortjeneste eller tab ved afhændelse af immaterielle og materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet, og indregnes i 
resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller -omkostninger.



Indtægter fra kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
Indtægter fra kapitalandele omfatter den forholdsmæssige andel af resultatet efter skat samt eventuel regulering 
af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på koncerngoodwill.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 
vedrørende værdipapirer,  amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen 
mv.



Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser 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 skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).



Balancen



Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.



Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.



Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.



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, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
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Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.



Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation af 
værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest 
til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til den 
lavere genindvindingsværdi. Denne nedskrivningstest gennemføres årligt på igangværende udviklingsprojekter, 
uanset om der er indikationer for værdifald.



Genindvindingsværdien for aktivet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien. Er det 
ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste 
gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig genindvindingsværdi.



Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.



Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.



Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.



Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.



Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.



Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Dagsværdireguleringer af  
investeringsaktiver'.



Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.



Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes 
regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af 
urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ 
goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.



Virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos 
disse virksomheder nedskrives med moderselskabet andel af den negative indre værdi i det omfang, det vurderes 
uerholdeligt.



Såfremt  modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække den tilknyttede virksomheds 
underbalance, indregnes denne som hensat forpligtelse.



Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter indre 
værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen.



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
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Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide 
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.



Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.



Udbytte
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. Udbytte, 
som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.



Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og associerede 
virksomheder i forhold til kostpris.
Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn.



Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.



Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 



Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, 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 måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.



Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
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Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.



Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.



Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgørelse
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Note
2019



kr. 
2018



kr. 



Bruttofortjeneste 851.485 538.356



Personaleomkostninger 1 0 -122.899
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -66.540 -65.979
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 258.137 394.817
Driftsresultat 1.043.082 744.295



Indtægter af kapitalandele i tilknyttede og associerede 
virksomheder -111.561 77.735
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 4.536 0
Finansielle omkostninger -119.671 -219.378
Resultat før skat 816.386 602.652



Skat af årets resultat -204.651 -115.990
Årets resultat 611.735 486.662



Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode -111.561 77.735
Overført resultat 723.296 408.927
Resultatdisponering 611.735 486.662
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Balance 31. december 2019
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Note
2019



kr. 
2018



kr. 
Aktiver



Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 118.244 151.128
Investeringsejendomme 2 21.300.000 19.210.000
Materielle anlægsaktiver 21.418.244 19.361.128



Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3 381.694 200.157
Finansielle anlægsaktiver 381.694 200.157



Anlægsaktiver 21.799.938 19.561.285



Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 177.966 93.446
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 47.833
Andre tilgodehavender 96 0
Tilgodehavender 178.062 141.279



Likvide beholdninger 29.357 73.643



Omsætningsaktiver 207.419 214.922



Aktiver 22.007.357 19.776.207



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



fe
b
7
3
9
6
d
jr
W



2
4
0
4
1



0
0



3
4











J.T. Ejendomsinvest ApS



Balance 31. december 2019



- 15 -



Note
2019



kr. 
2018



kr. 
Passiver



Virksomhedskapital 50.000 50.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis 
metode 331.694 150.157
Overført resultat 9.914.696 9.191.400
Egenkapital 10.296.390 9.391.557



Hensættelser til udskudt skat 2.412.110 2.365.947
Hensatte forpligtelser 2.412.110 2.365.947



Gæld til kreditinstitutter 5.566.729 5.776.846
Langfristede gældsforpligtelser 4 5.566.729 5.776.846



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 210.211 223.154
Gæld til banker 2.905.120 1.268.586
Leverandører af varer og tjenesteydelser 132.849 296.856
Selskabsskat 98.610 62.671
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 19.878 0
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 0 49.830
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 7.563 7.563
Deposita 357.897 333.197
Kortfristede gældsforpligtelser 3.732.128 2.241.857



Gældsforpligtelser 9.298.857 8.018.703



Passiver 22.007.357 19.776.207



Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
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Noter
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2019 2018
1. Personaleomkostninger
Lønninger 0 120.572
Andre omkostninger til social sikring 0 2.327



0 122.899



Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1



Direktionen modtager ikke vederlag for hvervet i virksomheden.



2. Investeringsejendomme
Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på  6,0 %. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for 
lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.



Ved en forøgelse af afkastkravet til 6,5% vil værdien af ejendomme falde med tkr. 1.640, hvorimod at en reduktion af 
afkastkravet til 5,5 vil forøge værdien med tkr. 1.940.



3. Oplysninger om kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Tilknyttede virksomheder
Navn Hjemsted Ejerandel i % Egenkapital Resultat



Dansk Erhvervs-Udlejning ApS
Kalundborg 
Kommune 100,00 381.694 -111.561



381.694 -111.561



4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald



efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 5.566.729 210.211 4.760.274



5.566.729 210.211 4.760.274



5. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med Dansk Erhvervs-Udlejning ApS og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen.



Det samlede skatteforpligtigelse i sambeskatningen udgør t.kr. 98.



6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til DLR Kredit t.kr. 6.000, er der givet pant i ejendommen Klostervej 1 i Glumsø, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør t.kr. 13.671.



Til sikkerhed for gæld til Spar Nord Bank A/S t.kr. 2.873, er der deponeret ejerpantebrev på nom. t.kr. 2.500  i 
ejendommen Bakkendrupvej 29 i Store Fuglede, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør t.kr. 
5.355.



Selskabet har stillet selvskyldner kaution over for Dansk Erhvervs-Udlejning ApS og JHC Bolig ApS's engagement med 
pengeinstitut.
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 lIFzgyHcGMSTRePBA90RfqJf+KWBcdrexae4MbbecYY=


 
pB9cXZJa4sAEODoxXswV+rWdx+UGiZIhiMkYWQGbQOKM5/m9mAMroAf/MvVB29672tm6biBhqc2V
tT4jSJLpAkFFZotjhHv/g5iSwpqt9tOujOVXrldOgIUU+J49KCCTVHq6dRQrlC7tp0JA41BtC9LG
yf3ail02wzFB1iTxFzNMFLQ1db24Iv1VNKlSmliSe8nYi2nOTfEVBEaKlWoKUWWBra6G+TwRmJck
8TAh7lBCUXLbwH5XRNn0XgZP2CfV39SNclcLrIwR+J4PUmD6foqbrRIQS3Fzi6BQTqScozzabCRj
Sf4JSorLVUvgJZ1v6DdnKwANaR5+UXvUugfYTg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxMiBSMg==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzE5
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTI0NA==
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEF1ZyAzMSAwODowNToxOSBDRVNUIDIwMjA=
  hashsumE Njg2YjUzZTdYWk0yNDA0MTAwMzQvU0hBNTEyL0VEODEwMzA3NjE3NzVBMTc0Qjc2RjM2MThGQjQ3MDJFMTE5RkMzMEMwQ0I1RTRCREYzMEEwRDdDQzJDRTEzRjU1NDRDOERDNTE5NUI3MTMyMkIzNDNCQjM0NDAwNjkyODk1MTQ0OUQzN0Q2NkVEMEY1M0FFQTcyQzExOUNBMjhD
  hashsumD M2RlMGRkNjZITWoyNDA0MTAwMzQvU0hBNTEyLzlBMzE3RkU1OEI2OTY1RjFDN0U5OEQ5MUY0RTI2NEU4M0RBQjE4MkY5MTk3NEVGQTg5OTEzNzEwQUMwNUI0MTBFNTU4QTQ1MEY3NUVBQUIwRDdEODQzNTQzRUE5ODUyRkFFN0JEMzgxMTEzQ0FDM0ZFOUZEQ0UzMERFNjhBMUQ4
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC ZmViNzM5NmRqclcyNDA0MTAwMzQvU0hBNTEyL0Y1RUU1NDREQjNCRDUzODU0QjRGNDZCMUExODc2REQzNTIyRTY0RjIxMzhBMzcwMUYwMDkzQzE1MUFBNzk3OTU2NTA1RkQwNzdBQjgyMjE2MjY5QUQ2MTk3QkVGQUMzRkU5Qzg4MzJCRDJFRTgyNEUwM0E2MTdCMjJFN0U4MThG
  challenge LTg5MzgyMjE5NzQ5NjE4NTM2NA==
  hashsumB ZjdiZGRjYzZzUUoyNDA0MTAwMzQvU0hBNTEyLzVEQkMwNzU2MzlBNjcyRDdGNTgwNEQ3OUNFQzEwMUY5RTFCQzJEMTAzODg0QUY5NEI0REQ0QTFBMjRENkNGM0RCNUQzNjlEQzdCQzg2RkMzRkZDNEJBRDMzMkNEOTQxNTM4QTdENzg3NTE4QzREQjkyREVGMkQ0NUFERDg2OTcy




  
 
 
 
 
 
 710e61qPZYGX7yNseez4tvYD2qrm3vbqj/qXWhI+njs=


 
FJYK9B/mJSyXBuCBLTnR3bMFlYsc3mong8NMkpuWFHqilG/M9VsC/2V7IAoO+vBdVbhyshzvqz4J
4PUyyDCQV+dec+D/NpgbEFl1byoHHvDAPf7p+Z8aK/BzBY/cHNhPHR/8EY2Qq+SKpcCWIp9nCVng
WLqYUd2eQUydKsFKUNBD4l0BL5Vg+Kem6pfdGjVEWf+ZxcpOf0yVQRybq1EtJWE7G6yCl05M81j8
XsGseTPfGd74wS89kZOAsL7QfemGE+uKeVISe9uJwFwNKhyrPYUBaVmPCe0bshXI2fC8GppEGBud
VtAReca52CoPFmxwKrbq1Ik9RGgngyjcbQax/A==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxM182XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  challenge 2320067286751834844
  hashsumB feb7396djrW240410034/SHA512/F5EE544DB3BD53854B4F46B1A1876DD3522E64F2138A3701F0093C151AA797956505FD077AB82216269AD6197BEFAC3FE9C8832BD2EE824E03A617B22E7E818F
  TimeStamp MjAyMC0wOC0yOCAwODoxMDoyMiswMjAw




  
 
 
 
 
 
 PD5PWhpDVcyL7R8YVPb0yjtvhbFP02OE9g2ZyTiwSmE=


 
SVVx5iKnoMWUdkfPshwYnMQztDzhYbMvB8qWdAc6QLZdaQgWtvr6WYgdb0/Ifjebvuek+F2+S+5g
WSih6ViG95PXrN5JF7xc3pm0LDE2xMLIn+Ecegm/podX/Ivo6UENZ1ufX5XqdjVK5gEOcB2WNBTg
zQsPkoZDrJ9MgE2oVHoN2HNXlmyBdod14dmPxo8hVS/bjcGn6MlHuBxSKIGuM9WcMCfQPX2yoXnH
dHJsqcPRIRRK8IjZUNIS8Npkbcm0bswiEE2LR8UGWhZ8xt9QzE+nbOBHbhdGFFI/MUF5cq7UaDLu
/1QMN7r+hT/PWdiJ3rr/hWIkxo5C9f6CEBN/wg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxM182XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  challenge -5613093604084357656
  hashsumB feb7396djrW240410034/SHA512/F5EE544DB3BD53854B4F46B1A1876DD3522E64F2138A3701F0093C151AA797956505FD077AB82216269AD6197BEFAC3FE9C8832BD2EE824E03A617B22E7E818F
  TimeStamp MjAyMC0wOC0zMSAwOToxODowMyswMjAw




  
 
 
 
 
 
 +ZGRBrN8MOPSpHyPcKuNDCdkMigjGPf4QfZUSpw3ryk=


 
cK2UoqKsmR2WNuFpDfZk/XJc7GAO6WbyfSt5lWSB870dgv7lWphkt+B3DEysnNGmSJoN0A7NGUCI
u2ijAfla5tcS2yX5RE+vPXe1+OUOHFIC3HRlIcdXUXqHnHXaP+qo87Y1htm/DYh43RviCxux7Wjc
HQ9bBabWeq62eFNzubv8/xkisZfsAgdqDt+AXP+OJT9z6Ompx3OOE8IG+7q/b+wCiKoPqLViIW1w
Q8Zz0f69cjyBxZKwE1RABt1uxaLhBag/pJX9dyo8RvfFxUQLUkkzrBUHiq1lk8xj6xquzdqx2Hj6
4rPZZ/WyC7U9rcP/BDw5hIFCl0Fm68AvhIQekg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxM182IGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xMy4xLjIgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  challenge -7183597243589362204
  hashsumB feb7396djrW240410034/SHA512/F5EE544DB3BD53854B4F46B1A1876DD3522E64F2138A3701F0093C151AA797956505FD077AB82216269AD6197BEFAC3FE9C8832BD2EE824E03A617B22E7E818F
  TimeStamp MjAyMC0wOC0zMCAxMDowMTowMCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 0G/OadcYfhyg5WkNduxxU87m1LPrQHLlVuMCg/USroM=


 
PRZWhtjWeaOmgxbFKM4lDm+/ileRy+w6aDInFK2Of2UsexQLqNI9CybI0weo/ycqzVcYr8KKdbAb
vi4aS+xnks9VbO+0zLhl0X8wOxs3Lmlk/Z5mcfVJUf52uC/gE5lHEZbAUVO9WF+/UqPka8+8kT5d
DlrTv16kwcWI7dXl/6wpiTWASjNgF9myd9sQw7wlnjRSO0WrFyllXy7dlByC6P1ZFKiKDI1TNwBf
U9rCZ0Ju+xlY9QC2a6pM+tTo1sFUEBplGB0RwiwApChV70I9ipfDUgKXUaESwR0wdVy91uMSxjjn
GT82F5lnD4fBUIKsCjMxv1in0NRhdCdXVXMx7g==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIENocm9tZS84NC4wLjQxNDcuMTM1IFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  challenge 8767076686318813178
  hashsumB feb7396djrW240410034/SHA512/F5EE544DB3BD53854B4F46B1A1876DD3522E64F2138A3701F0093C151AA797956505FD077AB82216269AD6197BEFAC3FE9C8832BD2EE824E03A617B22E7E818F
  TimeStamp MjAyMC0wOC0yOCAwNzo1OTozMCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 rZbhqTom2tqTK894cg3lfgq0Xe3+FqtEF2zlAesDT50=


 
GJKCLJ3WulSDtsVJfvqphcOjIJZdMYF8ecECLHYSYP6gXnoOVi4YZZkZ57KzCUs9VBNUjt1ZX8hK
PqVNIoADT3L4QCBxMPCyNz1jddWxiMJFxDXB08db1/3sDWUIjE4hZmY5p8xyJ+nuTYn5q/lBibaY
PZeZmZflfIMKipMHiyvhkZT43rSXjJ9wDhjsVAo0jO0Twm4U6Bi75JMrTyNGskeqyUcOMJm0tmeU
ywnAFau6NY9AqH78PwAvFMCYdi21DKbhkBNmtuDQmUZCwtWk5X5CsLMfw/8wp+Ij+IWLX09lYE4b
7HjljVTFJEPRbfh3MOnFHbeNWKzF2lxfwi0cyw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIENocm9tZS84NC4wLjQxNDcuMTM1IFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  challenge 2345005594997075407
  hashsumB f7bddcc6sQJ240410034/SHA512/5DBC075639A672D7F5804D79CEC101F9E1BC2D103884AF94B4DD4A1A24D6CF3DB5D369DC7BC86FC3FFC4BAD332CD941538A7D787518C4DB92DEF2D45ADD86972
  hashsumC feb7396djrW240410034/SHA512/F5EE544DB3BD53854B4F46B1A1876DD3522E64F2138A3701F0093C151AA797956505FD077AB82216269AD6197BEFAC3FE9C8832BD2EE824E03A617B22E7E818F
  hashsumD c4b307actKR240410034/SHA512/6B6B5B490B26EC2FC453BDA9FC230DDFA829D393169C9F6CB587064BF516AAC97B069B2134273A6BD90AC109B8718DA8B75200B8281D0783FE5FC5658C1C7053
  hashsumE 3de0dd66HMj240410034/SHA512/9A317FE58B6965F1C7E98D91F4E264E83DAB182F91974EFA89913710AC05B410E558A450F75EAAB0D7D843543EA9852FAE7BD381113CAC3FE9FDCE30DE68A1D8
  hashsumF 686b53e7XZM240410034/SHA512/ED81030761775A174B76F3618FB4702E119FC30C0CB5E4BDF30A0D7CC2CE13F5544C8DC5195B71322B343BB344006928951449D37D66ED0F53AEA72C119CA28C
  TimeStamp MjAyMC0wOC0yOCAwNzo1Mjo1NSswMjAw




  
 
 
 
 
 
 5PKegTq1BsQPDreQiTSAFc7JoQNhcSGCcN4YN/Y+Mt8=


 
MjOskk5DQ1yoXr2RAQVG0vNzhvXY6pDBKXakDWq1GdKZzrJnXbpjiV3mdTijtW6mTeeSeZEEs0tH
Kt2UbsoQKdBim8RoEzDQVv8jqErOgeM6prVyCZxIqqUcESZNma7VXazVcHAAh/pYL4qB+lagLV2P
6E7O2ZGHygzI2eZyGSD59mNrDdPVNXZekVtwbR61SjFutZEV6Gf0n7MK78vkD81GHBhBaK0eWKgy
cwbHqsAF0DtZtUi/j/fLrAthkc9lETfU/ke+se5/HrD1fCN5udV5k61KkqTbEFMLKPsvFMSXZiuL
RriKgLTD3tblKwErB5Xl0EoxRhFQq4c1mTRXwA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIENocm9tZS84NC4wLjQxNDcuMTM1IFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  challenge -5046117998373882257
  hashsumB feb7396djrW240410034/SHA512/F5EE544DB3BD53854B4F46B1A1876DD3522E64F2138A3701F0093C151AA797956505FD077AB82216269AD6197BEFAC3FE9C8832BD2EE824E03A617B22E7E818F
  TimeStamp MjAyMC0wOC0yOCAwODowNDoyMyswMjAw
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