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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2021 for 3 X T Invest A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ikast, den 3. juni 2022

Direktion

Morten Vestergaard Thomsen
Direktor

Bestyrelse

Desislava Metodieva Ardelska Bernt Johan Heikkurinen Klok Morten Vestergaard Thomsen

Formand
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Revisors erkleaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i 3 X T Invest A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for 3 X T Invest A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave 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, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Herning, den 3. juni 2022

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Peter Vinderslev
statsautoriseret revisor
mne32848
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Selskabsoplysninger

Selskabet 3 X T Invest A/S
Musvitvej 6
7430 Ikast

CVR-nr.: 69 77 58 10

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Desislava Metodieva Ardelska, Formand
Bernt Johan Heikkurinen Klok
Morten Vestergaard Thomsen

Direktion Morten Vestergaard Thomsen, Direktor
Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab

Industrivej Nord 15
7400 Herning

3 X T Invest A/S - Arsrapport for 2021 3



R PARTNER REVISION

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 415 tkr. mod 253 t.kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger 312
t.kr. mod 1.821 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 3 X T Invest A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger madles til kostpris med tilleg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restverdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5-8 ar 0%
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Anvendt regnskabspraksis

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “veardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket saeedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i1 balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter 3 X T Invest A/S solidarisk og ubegranset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat maéles til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, méles
til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 415.042 252.790
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -4.327 -47.789
Dagsveaerdiregulering af andre investeringsaktiver 0 1.985.450
Driftsresultat 410.715 2.190.451
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 62.584 81.183
Andre finansielle indtagter 6.363 6.179
Ovrige finansielle omkostninger -79.245 -83.594
Resultat for skat 400.417 2.194.219
Skat af arets resultat -88.144 -372.744
Arets resultat 312.273 1.821.475

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 0 1.000.000
Overfores til overfert resultat 312.273 821.475
Disponeret i alt 312.273 1.821.475
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Aktiver
Note 2021 2020
Anlzegsaktiver
1 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 17.308 21.635
2 Investeringsejendomme 8.950.000 8.950.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.967.308 8.971.635
Anlzgsaktiver i alt 8.967.308 8.971.635
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 55.556 55.306
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.170.080 2.115.227
Andre tilgodehavender 322.019 315.019
Tilgodehavender i alt 1.547.655 2.485.552
Omsztningsaktiver i alt 1.547.655 2.485.552
Aktiver i alt 10.514.963 11.457.187
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Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 4.777.689 4.465.416
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 1.000.000
Egenkapital i alt 5.277.689 5.965.416
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 1.352.000 1.320.000
Hensatte forpligtelser i alt 1.352.000 1.320.000
Gealdsforpligtelser
Geld til pengeinstitutter 3.412.737 3.617.639
Langfristede galdsforpligtelser i alt 3.412.737 3.617.639
Kortfristet del af langfristet geeld 184.000 158.000
Geld til pengeinstitutter 121.429 187.503
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 44.353
Selskabsskat 56.144 23.144
Anden geeld 110.964 141.132
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 472.537 554.132
Geldsforpligtelser i alt 3.885.274 4.171.771
Passiver i alt 10.514.963 11.457.187

3 Oplysninger om dagsveerdi
4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfort resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
Egenkapital 1. januar 2020 500.000 3.643.941 1.000.000 5.143.941
Arets overforte overskud eller
underskud 0 821.475 0 821.475
Egenkapital 1. januar 2021 500.000 4.465.416 1.000.000 5.965.416
Udloddet udbytte 0 0 -1.000.000 -1.000.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 312.273 0 312.273
500.000 4.777.689 0 5.277.689
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Noter

2021 2020
1.  Andre anlzg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2021 954.834 954.834
Kostpris 31. december 2021 954.834 954.834
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 -933.199 -885.410
Arets afskrivninger -4.327 -47.789
Af- og nedskrivninger 31. december 2021 -937.526 -933.199
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 17.308 21.635
2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2021 7.630.412 7.630.412
Kostpris 31. december 2021 7.630.412 7.630.412
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021 1.319.588 1.319.588
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 1.319.588 1.319.588
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2021 8.950.000 8.950.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet pa 6% er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker. Ved fastsattelse af af-
kastkravet indgar parametre sdsom beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobe-
tid mv.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

3 X T Invest A/S - Arsrapport for 2021 13



R PARTNER REVISION

Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefaljen pévirkes, nar afkastsat-
serne @ndres i henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmeessig veer-

tefolje di Regulering
Afkast% kr. kr. kr.
6,5 8.260.000 8.950.000 -690.000
6 8.950.000 8.950.000 0
5,5 9.760.000 8.950.000 810.000
3.  Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2021 8.950.000
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Noter

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.597 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 8.950 t.kr.

5. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Morten V. Thomsen Holding ApS, CVR-nr.

35855122, som administrationsselskab og hefter ubegranset og solidarisk med de evrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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