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R PARTNER REVISION

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2021 for P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min 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.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 17. maj 2022

Direktion

Per Sand-Jensen
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R PARTNER REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret péa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Ikast, den 17. maj 2022

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

Morten Broberg Lind
statsautoriseret revisor
mne32735
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Selskabsoplysninger
Selskabet P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS
Selystvej 39
8600 Silkeborg
Hjemmeside: www.psj-ejendomme.dk
CVR-nr.: 30527135
Stiftet: 28. juni 2007
Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Per Sand-Jensen
Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast
Bankforbindelse Danske Bank A/S, Aboulevarden 69, 8000 Aarhus C
Modervirksomhed P.S.J. Holding af 07. juni 2019 ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestdet af investering i og udlejning af udlejningsejendom-
me.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Det ordinzre resultat efter skat udger -1.600 t.kr. mod 6.852 t.kr. sidste &r.

Arets resultat er pavirket af opferelse af nyt sterre ejendomsprojekt, hvor flere af selskabets tidligere
udlejede ejendomme er nedrevet, hvilket har medfert en negativ veerdiregulering af ejendomsportefaljen.
Det nye ejendomsprojekt forventes feerdiggjort og fuldt udlejet i 2022. Ledelsen anser arets resultat for
tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er, for at give et mere retvisende billede af regnskabet, ®ndret pa folgende
omrader:

Investeringsejendomme indregnes efter ny praksis til dagsverdi med verdiregulering over
resultatopgerelsen.  Tidligere praksis var opskrivning til dagsverdi over egenkapitalen.
Sammenligningstal er korrigeret med tilbagevirkende kraft. Andringen har ikke medfert endringer til
resultat for 2020 eller egenkapital pr. 31. december 2020.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uandret i forhold til sidste &r.

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 tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 lgbetid.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-
nansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen i en dagsverdireserve.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, geld og andre monetaere poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldsfor-
pligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indteegter og omkostninger.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11.

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

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og drift af udlejningsejendomme.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af &rets 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.

P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS - Arsrapport for 2021 8



R PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

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

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé 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 vaerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en &ndring i regnskabsmaessigt skeon.

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 lineare afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ar

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

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller andre driftsomkostninger.

Materielle anlaegsaktiver under udferelse

Materielle anlaegsaktiver under udferelse méles og indregnes til de samlede atholdte omkostninger. Nér
arbejdet er faerdiggjort, overfores den samlede verdi til den relevante post under materielle anlegsakti-
ver, og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS - Arsrapport for 2021 9



R PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

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

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestreomme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for ret, 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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hafter P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sam-beskatningskredsen.

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

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gald,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 6.714.978 9.617.880
Verdiregulering af investeringsejendomme -8.610.668 -832.530
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -4.400 -4.400
Driftsresultat -1.900.090 8.780.950
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 0 131.848
Andre finansielle indtagter 1.358.805 1.535.557

1 @vrige finansielle omkostninger -1.497.815 -1.547.145
Resultat for skat -2.039.100 8.901.210
2 Skat af arets resultat 439.469 -2.049.279
Arets resultat -1.599.631 6.851.931

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 6.851.931
Disponeret fra overfort resultat -1.599.631 0
Disponeret i alt -1.599.631 6.851.931
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Aktiver
Note 2021 2020
Anlzegsaktiver
3 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 12.833 17.233
4 Materielle anlegsaktiver under udferelse og forudbetalinger for
materielle anleegsaktiver 30.986.755 25.583.516
5 Investeringsejendomme 158.045.619 144.617.640
Materielle anlaegsaktiver i alt 189.045.207 170.218.389
Anlzgsaktiver i alt 189.045.207 170.218.389
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 14.187
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 1.779.632
Andre tilgodehavender 48.789.322 46.969.046
Periodeafgransningsposter 596.700 0
Tilgodehavender i alt 49.386.022 48.762.865
Likvide beholdninger 1.820.470 451.200
Omsztningsaktiver i alt 51.206.492 49.214.065
Aktiver i alt 240.251.699 219.432.454
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Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 160.000 160.000
Overfort resultat 113.595.004 115.194.635
Egenkapital i alt 113.755.004 115.354.635
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 23.722.552 24.859.179
Hensatte forpligtelser i alt 23.722.552 24.859.179
Gzldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 63.957.293 69.806.967
Deposita 1.293.291 1.639.979
Langfristede galdsforpligtelser i alt 65.250.584 71.446.946
Kortfristet del af langfristet geeld 4.813.694 3.885.495
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 2.819.621 374.900
Geeld til tilknyttede virksomheder 27.584.373 0
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 692.851 712.768
Selskabsskat 697.158 1.841.400
Anden geeld 915.862 957.131
Kortfristede gaeeldsforpligtelser i alt 37.523.559 7.771.694
Gealdsforpligtelser i alt 102.774.143 79.218.640
Passiver i alt 240.251.699 219.432.454

7 Oplysninger om dagsveerdi
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska- Reserve for op- Overfort resul-
pital skrivninger tat I alt
Egenkapital 1. januar 2020 154.000 48.569.905 58.266.634 106.990.539
Zndring anvendt

regnskabspraksis 0 -48.569.905 48.569.905 0
Tilgang ved fusion 6.000 0 0 6.000
Arets overforte overskud 0 0 6.851.931 6.851.931
Tilgang ved fusion 0 0 1.506.165 1.506.165
Egenkapital 1. januar 2021 160.000 0 115.194.635 115.354.635
Arets overforte overskud 0 0 -1.599.631 -1.599.631
160.000 0 113.595.004 113.755.004
P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS - Arsrapport for 2021 16



Noter

R PARTNER REVISION

2021 2020
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 133.846 21.644
Andre finansielle omkostninger 1.363.969 1.525.501
1.497.815 1.547.145
2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 697.158 1.841.400
Arets regulering af udskudt skat -1.136.627 207.879
-439.469 2.049.279
31/12 2021 31/12 2020
3.  Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 56.000 56.000
Kostpris 31. december 56.000 56.000
Af- og nedskrivninger 1. januar -38.767 -34.367
Arets afskrivninger -4.400 -4.400
Af- og nedskrivninger 31. december -43.167 -38.767
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 12.833 17.233
4.  Materielle anlzegsaktiver under udferelse og
forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver
Kostpris 1. januar 25.583.516 21.629.136
Tilgang i érets lob 30.986.755 3.954.380
Afgang i arets lob -3.723.171 0
Overforsler -21.860.345 0
Kostpris 31. december 30.986.755 25.583.516
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 30.986.755 25.583.516
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31/12 2021 31/12 2020
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 90.519.532 89.090.133
Tilgang vedrerende virksomhedsoverdragelse 0 5.996.743
Tilgang i érets lob 178.301 0
Afgang i arets lob -19.758.428 -4.567.344
Overforsler 21.860.345 0
Kostpris 31. december 92.799.750 90.519.532
Regulering til dagsveerdi 1. januar 54.098.108 53.618.647
Regulering til dagsveerdi vedrerende virksomhedsoverdragelse 0 -468.878
Arets regulering til dagsvaerdi 11.147.761 -1.134.252
Regulering til dagsveerdi, atheendede aktiver 0 2.082.591
Regulering til dagsveerdi 31. december 65.245.869 54.098.108
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 158.045.619 144.617.640

Investeringsejendomme bestar af et storre antal retail ejendomme beliggende samlet i Silkeborg.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld drifts-,
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet

udlejning af ejendommene. Forventede administrations-  og
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre

vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i evrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér
parametre sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand,
lejeaftalernes labetid og lejernes bonitet mv.

Ved fastsattelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er der benyttet et afkastkrav pa 6,50 %.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i1 afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med 14,4 mio.kr. En reducering i afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at veerdien af
investeringsejendommene gges med 16,8 mio.kr.

P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS - Arsrapport for 2021 18



Noter

R PARTNER

REVISION

31/12 2021 31/12 2020
6.  Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt 68.770.987 73.692.462
Heraf forfalder inden for 1 ar -4.813.694 -3.885.495
63.957.293 69.806.967
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 45.917.112 50.951.919

Oplysninger om dagsvzerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsverdi 31. december 158.045.619
Arets @ndringer af dagsveardi indregnet i resultatopgerelsen -8.610.668

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 69.234 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 196.532 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve og skadeslgsbrev pé i alt 6.300 t.kr. til sikkerhed for
bankgeld. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ejerpantebrev og skadeslagsbrev, i alt 5.000 t.kr., ligger til sikkerhed for naertstdende virksomheds
bankgald.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med P.S.J. Holding af 07. juni 2019 ApS, CVR-nr.
40603026, som administrationsselskab og hafter ubegraenset 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.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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Noter

9. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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