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Selskab 

JTRD Invest 3 ApS 

Vestergade 15 

8830 Tjele 

 

Hjemstedskommune: Viborg 

CVR-nummer: 38545515 

Regnskabsperiode: 1. januar 2019 - 31. december 2019  

 

Direktion 

Tonny Esig Overby 

Viggo Esig Andersen 
 

 

Revisor  

Dansk Revision Viborg 

Registreret revisionsaktieselskab 

Agerlandsvej 16 

8800 Viborg 

 

Kontaktperson: 

Per Tange 
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Ledelsespåtegning 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2019 - 31. december 2019 for JTRD Invest 

3 ApS. 

 

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  

 

Det er vor 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 vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Tjele, 6. marts 2020 

 

Direktionen: 

 

 

Tonny Esig Overby Viggo Esig Andersen  
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskabet 
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Til ledelsen i JTRD Invest 3 ApS 

Vi har opstillet årsregnskabet for JTRD Invest 3 ApS for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 på 

grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Årsregnska-

bet omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 

 

Vi har udført 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 præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven 

og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, 

faglig kompetence og fornøden omhu. 

 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 

 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-

pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til 

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Viborg, 6. marts 2020 

 

Dansk Revision Viborg 

Registreret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20336390 

 

 

 

Per Tange 

Registreret revisor 

mne1547  
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Ledelsesberetning 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været at udøve virksomhed med anden ud-

lejning af boliger og dermed beslægtet virksomhed.             

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabs-

året, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

   

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 

 

Hændelser efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 

forhold væsentligt. 
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    2019  2018 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  656.144  2.251 

1  Personaleomkostninger  -45.095  0 

  Resultat før finansielle poster  611.049  2.251 

  Finansielle indtægter  3.212  3 

  Finansielle omkostninger  -105.119  -117 

  Resultat før skat  509.142  2.136 

2  Skat af årets resultat  -115.363  -469 

  Årets resultat  393.779  1.667 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  393.779  1.667 

  Resultatdisponering i alt  393.779  1.667 
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    2019  2018 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

3  Investeringsejendomme  11.138.455  6.495 

  Materielle anlægsaktiver  11.138.455  6.495 

       

  Anlægsaktiver i alt  11.138.455  6.495 

       

  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  31.947  39 

  Tilgodehavender hos associerede virksomheder  1.270.895  321 

  Andre tilgodehavender  18.108  4 

  Periodeafgrænsningsposter  26.687  8 

  Tilgodehavender  1.347.638  372 

       

  Omsætningsaktiver i alt  1.347.638  372 

       

  Aktiver i alt  12.486.093  6.868 
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    2019  2018 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  51.000  51 

  Overført resultat  2.308.234  1.914 

4  Egenkapital i alt  2.359.234  1.965 

       

  Hensættelser til udskudt skat  388.311  397 

  Hensatte forpligtelser  388.311  397 

       

  Ansvarlige lånekapital  199.000  0 

  Gæld til realkreditinstitutter  6.825.154  2.542 

5  Langfristede gældsforpligtelser  7.024.154  2.542 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  185.000  96 

  Kreditinstitutter  732.243  803 

  Modtagne forudbetalinger fra kunder  323.860  220 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  59.927  51 

  Gæld til associerede virksomheder  1.308.940  709 

  Selskabsskat  93.814  83 

  Anden gæld  10.610  0 

  Kortfristede gældsforpligtelser  2.714.394  1.963 

       

  Gældsforpligtelser i alt  9.738.548  4.505 

       

  Passiver i alt  12.486.093  6.868 

       

       

6  Eventualforpligtelser   

7  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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    2019  2018 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Personaleomkostninger 

 

 

 

 
       

  Løn og gager  45.095  0 

  Personaleomkostninger i alt  45.095  0 

       
  Gennemsnitlig antal beskæftigede  1  1 

 

2 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Skat af årets resultat  121.814  83 
  Regulering af udskudt skat  -8.781  386 
  Regulering af tidl. års skat  2.330  0 

  Skat af årets resultat i alt  115.363  469 
 

3 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. januar  4.786.241  0 
  Tilgang i årets løb  4.715.331  4.783 
  Kostpris 31. december  9.501.571  4.783 
       
  Dagsværdiregulering 1. januar  1.712.484  0 
  Årets dagsværdiregulering  -75.600  1.712 
  Dagsværdireguleringer 31. december  1.636.884  1.712 
       

  Investeringsejendomme i alt  11.138.455  6.495 
 

   

Investeringsejendomme består af 10 udlejningsejendomme beliggende i Sønderjylland, som blev 

anskaffet i 2017-2019. Ejendommene værdiansættes årligt ud fra en normalindtjeningsbaseret 

model på basis af den forventede fremtidige normalindtjening.  

 

Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til tidligere år.  

De væsentligste ikke observerbare input ved opgørelsen af dagsværdien er: 

 

 2019 2018 

Afkastkrav i %    8,5-10  8,5-10 
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    2019  2018 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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4 

 

Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

    1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 

  Saldo primo  51  1.914  1.965 
  Årets resultat  0  394  394 

  Egenkapital ultimo  51  2.308  2.359 

     
 

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

5 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  6.215.000  2.189 
 

6 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet har ingen eventualforpligtelser. 
 

7 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 7.010 er der givet pant i ejendomme, hvis regn-

skabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør TDKK 9.692. 

 

Til sikkerhed for gæld til kassekreditinstitutter, TDKK 732, er der givet pant via ejerpantebrev i ejen-

domme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør TDKK 1.277. 
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Anvendt regnskabspraksis 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 

 

Ændringer i anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende områder: 

 

Investeringsejendomme måles fremover til dagsværdi. Tidligere blev investeringsejendomme indregnet som ma-

terielle aktiver og blev derfor målt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger.  

 

Praksisændringen er indirekte på egenkapitalen, og der er foretager tilpasning af sammenligningstallene i 2018. 

 

Den beløbsmæssige indvirkning på tidligere år: 

Resultat før skat TDKK 1.717 

Egenkapital  TDKK 1.340 

Balancesum  TDKK 1.717 

 

Den beløbsmæssige indvirkning på indeværende år: 

Resultat før skat TDKK     -72 

Egenkapital  TDKK     -56 

Balancesum  TDKK     -72  

 
 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer 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 eventuelle afdrag 

samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflæg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
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finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted 

inden regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse 

med salget. 

 

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger 

er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 

 

Andre eksterne omkostninger 

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

på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-

aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 

posteringer direkte på egenkapitalen. 

 

Balancen 

 

Materielle anlægsaktiver 

 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-

vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-

gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  
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De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-

mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

 

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.  

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 

 

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

ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-

følgende regnskabsår. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under passiver, omfatter modtagne betalinger vedrørende ind-

tægter i de efterfølgende år. 

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: L
2F

S7
-IE

3Y
Q

-0
4E

Q
T-

CE
P6

1-
LU

Q
N

Y-
W

L2
W

U



Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Tonny Esig Overby
Direktør
Serienummer: PID:9208-2002-2-090035191754
IP: 87.56.xxx.xxx
2020-03-06 11:14:21Z

Viggo Esig Andersen
Direktør
Serienummer: PID:9208-2002-2-999682178779
IP: 176.23.xxx.xxx
2020-03-09 06:21:50Z

Per Tange
Registreret revisor
Serienummer: CVR:20336390-RID:1211446508672
IP: 188.120.xxx.xxx
2020-03-09 06:27:52Z

Tonny Esig Overby
Dirigent
Serienummer: PID:9208-2002-2-090035191754
IP: 87.56.xxx.xxx
2020-03-09 08:26:08Z

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: L
2F

S7
-IE

3Y
Q

-0
4E

Q
T-

CE
P6

1-
LU

Q
N

Y-
W

L2
W

U



  
 
 
 
 
 
 /NaAwA9XwPn8v2RXQA+lN9+ygAvn8xTAbBB2xIeR0jw=


 
f2O1oHlEOBA50uUyYxDCErva17ntcPiU8+v3yHn+YS3U+VVogEa/6WwTQ5FsRVBpbcFp/8xMYk6z
/enfwSM0NfmRVFey8cCIDLZ8MiZU0m7v83dN/j6p9+CcegrNQzxPQFPUrPjTnSZPwcCf9aIzlyqD
TE/d1kEIRJ9cQlmSi0rUUsszLo06dzgOvBIlb38t/mD4Ec40QtErutuu/u7YSN5iLzs0HXzq9jjX
UJmHqDVyIpDo0TcepQMWtZmy3pD6lafFh970vtgvnjbQQxL8B0EI0H4wC+W6C8oMWp36AUlHrORn
dxY1jmCFHz63xWBzL+J0aM8yZuwOIGS+vDq/1Q==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKExpbnV4OyBBbmRyb2lkIDk7IFNBTVNVTkcgU00tRzk3NUYpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIFNhbXN1bmdCcm93c2VyLzExLjEgQ2hyb21lLzc1LjAuMzc3MC4xNDMgTW9iaWxlIFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  signingRequestId NTM4NzQwMg==
  document_digests W3sia2V5IjoiTDJGUzctSUUzWVEtMDRFUVQtQ0VQNjEtTFVRTlktV0wyV1UiLCJkaWdlc3QiOiJlYTlhZmI0MTA3NTQxZWY0NjUyODM5ZmY5YjNhMmVjOWMzNGQwOWZlMzk1NWEzZTE3Y2IyMzg4MTFkN2FkZDZjIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSU8yRVctRDUyVzMtTko0NEMtSE1PWVYtM1AxQzUtMkE3MVMiLCJkaWdlc3QiOiIzZDkwMjY3NDc0NWFjN2Q3YzEyOTgxZWRmNWI0MjkyZWIxN2M0MzY0ZjIyZTY1NTNmODMzZmY4MDkwYWRjZjJiIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge RTRKSjQtTElLUEstTVVUVTUtT1M3UUEtRldBRkUtMVU2UzI=
  TimeStamp MjAyMC0wMy0wOSAwNjoyMToxMCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 ERNIIGZER6ooleQSvb4TdDu23chwo+IJsRwywkfCKYI=


 
ve8jLzuOjb3RsOs+E4x4Gh7RgYVyq2LB1Ns3m8GlhQ3QO5fcEXF8lfT0cKibOydfxouju0Tovh1h
SnCtpukqzsKHbv70Lr2l6klWhH7DOci0BIJxYJGSUcpi+AMU8NJowFshkkwIrRXZVZi0zqvnXcQ7
SkPlA0jUQS4zc1UV98oj+1PRfKJrLO3ubpVgBw+vqIOL/8uN6owEgvnaYvixTgu9MI/1gg9GlNbr
z/emNTLi/61ZY61jXn3OzHVFGNAgv8U1gbd/REHRPMwVkEN/CBBjigQAW74YCPdzbHL9G1teHD0s
gn5jlP9SNAavOqLf3HAoVwpUr66r9x2HOvMu8Q==
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  document_digests VzNzaWEyVjVJam9pVERKR1V6Y3RTVVV6V1ZFdE1EUkZVVlF0UTBWUU5qRXRURlZSVGxrdFYwd3lWMVVpTENKa2FXZGxjM1FpT2lKbFlUbGhabUkwTVRBM05UUXhaV1kwTmpVeU9ETTVabVk1WWpOaE1tVmpPV016TkdRd09XWmxNemsxTldFelpURTNZMkl5TXpnNE1URmtOMkZrWkRaaklpd2lZV3huYjNKcGRHaHRJam9pYzJoaExUSTFOaUo5WFE9PQ==
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Mr+WhupAa/ipU2tSREl9YpwyY4H2l80tizSN9Ig7AnOa2x2efIbkwa71jRuAkr4yfNtuwG+wMxHQ
A+Ziqove9nvpqD7NU/VzeWsheXXB9GxH/ky7ykYsBVS7Pb8G+uLImzdlClj5hERhTy2k+grWjQvK
qsSRWkvYqhabddpGcnjbq5zxzf6Bqo01+mb+yWQFl8Hu9ofUwB6EJiIwouvd1XeoFAZme159mGyJ
ILHmh0sBM0kAMa21117y0wANznPMznh09PxACcQPqa629elQ2LodM72CHD4l3bNhdFAcJc1QQBcP
z8Mrby1TD1gAo0kc3yCxRpSg6Iw6hVysfn3O0A==
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