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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2024 for P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 19. maj 2025

Direktion

Per Sand-Jensen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse

og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere 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 sel-

skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

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 overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser 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 årsregn-

skabet på 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 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 fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. 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 gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 den-

ne 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 kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 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 op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder 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 no-

teoplysningerne, 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 pla-

cering 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 vi-

den 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 væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ikast, den 19. maj 2025

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

Sølystvej 39

8600 Silkeborg

Hjemmeside: www.psj-ejendomme.dk

CVR-nr.: 30 52 71 35

Stiftet: 28. juni 2007

Hjemsted: Silkeborg

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Per Sand-Jensen

Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab

Thrigesvej 3

7430 Ikast

Bankforbindelse Danske Bank A/S, Åboulevarden 69, 8000 Aarhus C

Modervirksomhed P.S.J. Holding af 07. juni 2019 ApS

P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS · Årsrapport for 2024 5

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: b

fb
4a

3P
rp

M
K

25
25

65
85

8
T

hi
s 

do
cu

m
en

t h
as

 e
si

gn
at

ur
 A

gr
ee

m
en

t-
ID

: b
fb

4a
3P

rp
M

K
25

25
65

85
8



Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af investering i og udlejning af udlejningsejendom-

me.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Der har ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.

Årets bruttofortjeneste udgør 15.143 t.kr. mod 14.969 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-

gør 10.621 t.kr. mod 11.102 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling væsentligt. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for

klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under 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 sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

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

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-

nansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-

ringerne direkte på egenkapitalen i en dagsværdireserve.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-

kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsfor-

pligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle

indtægter og omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

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

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-

gevinster og kurstab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle akti-

ver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres 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 skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-

ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-

opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforrin-

gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra

anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-

tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til

det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig

køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede

nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,

der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold,

som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den an-

vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-

domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå 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 imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-

truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-

ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,

foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-

tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-

hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller

portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

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

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års 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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-

skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS solidarisk og ubegrænset over for

skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for

sambeskatningskredsen.

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

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-

ne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-

dagens 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 bortset fra poster, der

føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023

Bruttofortjeneste 15.143.119 14.968.851

Værdiregulering af investeringsejendomme 506.654 1.498.186

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -7.233 -7.600

Driftsresultat 15.642.540 16.459.437

Andre finansielle indtægter 3.138.959 2.846.841

1 Øvrige finansielle omkostninger -5.164.188 -5.215.801

Resultat før skat 13.617.311 14.090.477

2 Skat af årets resultat -2.995.818 -2.988.932

Årets resultat 10.621.493 11.101.545

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 10.621.493 11.101.545

Disponeret i alt 10.621.493 11.101.545

P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS · Årsrapport for 2024 13

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: b

fb
4a

3P
rp

M
K

25
25

65
85

8
T

hi
s 

do
cu

m
en

t h
as

 e
si

gn
at

ur
 A

gr
ee

m
en

t-
ID

: b
fb

4a
3P

rp
M

K
25

25
65

85
8



Balance 31. december

Aktiver

Note 2024 2023

Anlægsaktiver

3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 9.333 16.566

4 Investeringsejendomme 240.500.000 237.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt 240.509.333 237.016.566

Anlægsaktiver i alt 240.509.333 237.016.566

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 26.985 42.031

Andre tilgodehavender 55.508.611 52.472.175

Periodeafgrænsningsposter 397.800 464.100

Tilgodehavender i alt 55.933.396 52.978.306

Likvide beholdninger 808.117 1.231.992

Omsætningsaktiver i alt 56.741.513 54.210.298

Aktiver i alt 297.250.846 291.226.864
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Balance 31. december

Passiver

Note 2024 2023

Egenkapital

Virksomhedskapital 160.000 160.000

Overført resultat 140.710.664 130.089.171

Egenkapital i alt 140.870.664 130.249.171

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 28.890.300 27.073.000

Hensatte forpligtelser i alt 28.890.300 27.073.000

Gældsforpligtelser

5 Gæld til realkreditinstitutter 91.314.534 97.825.298

6 Deposita 1.753.088 1.817.321

Langfristede gældsforpligtelser i alt 93.067.622 99.642.619

Kortfristet del af langfristet gæld 6.536.732 6.251.531

Leverandører af varer og tjenesteydelser 231.940 1.322.900

Gæld til tilknyttede virksomheder 25.665.795 24.635.221

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 459.327 514.452

Selskabsskat 1.178.518 1.044.516

Anden gæld 349.948 493.454

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 34.422.260 34.262.074

Gældsforpligtelser i alt 127.489.882 133.904.693

Passiver i alt 297.250.846 291.226.864

7 Oplysninger om dagsværdi

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 160.000 118.987.626 119.147.626

Årets overførte overskud eller underskud 0 11.101.545 11.101.545

Egenkapital 1. januar 2024 160.000 130.089.171 130.249.171

Årets overførte overskud eller underskud 0 10.621.493 10.621.493

160.000 140.710.664 140.870.664
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Noter

2024 2023

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.550.223 1.513.908

Andre finansielle omkostninger 3.613.965 3.701.893

5.164.188 5.215.801

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 1.178.518 1.044.516

Årets regulering af udskudt skat 1.817.300 1.944.416

2.995.818 2.988.932

31/12 2024 31/12 2023

3. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 72.000 72.000

Kostpris 31. december 72.000 72.000

Afskrivninger 1. januar -55.434 -47.834

Årets afskrivninger -7.233 -7.600

Afskrivninger 31. december -62.667 -55.434

Regnskabsmæssig værdi 31. december 9.333 16.566

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 170.423.858 170.091.020

Tilgang i årets løb 2.993.346 3.544.488

Afgang i årets løb 0 -3.211.650

Kostpris 31. december 173.417.204 170.423.858

Regulering til dagsværdi 1. januar 66.576.142 64.908.980

Årets regulering til dagsværdi 506.654 1.441.717

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver 0 225.445

Regulering til dagsværdi 31. december 67.082.796 66.576.142

Regnskabsmæssig værdi 31. december 240.500.000 237.000.000
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme består af 9 retailejendomme på i alt 21.692 m2 beliggende i

Silkeborg.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-

veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-

rede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående

hændelser. 

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtægt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoværdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for væsentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-

betid og lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2024 31/12 2023

Afkastkrav, erhverv, Silkeborg (%) 6,50-6,75 6,75

Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig værdi på
(kr/m2) 790 775

Herudover er der anvendt følgende forudsætninger:

 For erhvervsejendommen beliggende Viborgvej 5 er pt. ikke udlejet. Det normaliserede

driftsresultat vurderes at udgøre 380 t.kr./år. Der er foretaget fradrag for forventet tom-

gangsperiode på 24 måneder.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 240.500 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte

dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forvent-

ninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en

stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 16.732 t.kr. Et

fald i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 19.462

t.kr.

31/12 2024 31/12 2023

5. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 97.851.266 104.076.829

Heraf forfalder inden for 1 år -6.536.732 -6.251.531

91.314.534 97.825.298

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 66.116.426 73.794.296

6. Deposita

Deposita i alt 1.753.088 1.817.321

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Deposita i alt 1.753.088 1.817.321

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0

7. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 240.500.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 506.653

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør 243.000 t.kr.
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Noter

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 33.000 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger samt materielle anlægsaktiver.

9. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ejerpantebrev og skadesløsbrev, i alt 5.000 t.kr., ligger til sikkerhed for nærtstående virksomheds

bankgæld. 

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med P.S.J. Holding af 07. juni 2019 ApS, CVR-nr.

40603026, som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sam-

beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-

går af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i 
dokumentet.

Per Sand-Jensen

Navn returneret af MitId: Per Andry Sand-Jensen

Direktør

ID: 445b4ffc-026a-4884-a60f-8af2a5bfc702

IP-adresse: 93.160.56.66:4255

Dato for underskrift: 21-05-2025 08:58:26 CEST (+02:00)

Underskrevet med MitId

Morten Broberg Lind

Navn returneret af MitId: Morten Broberg Lind

Revisor

ID: 89fc48d7-9ad8-4fe8-a228-51b3bc98d489

IP-adresse: 87.49.43.236:62927

CVR-match med MitId

Dato for underskrift: 21-05-2025 12:09:42 CEST (+02:00)

Underskrevet med MitId

Per Sand-Jensen

Navn returneret af MitId: Per Andry Sand-Jensen

Dirigent

ID: 445b4ffc-026a-4884-a60f-8af2a5bfc702

IP-adresse: 93.160.56.66:1938

Dato for underskrift: 21-05-2025 15:42:06 CEST (+02:00)

Underskrevet med MitId

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement 

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a 

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the 

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of 

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in 

this PDF. The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital 

signatures. With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation 

to sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital 

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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Proof of Signing


This is the proof of signing of the document with Agreement ID bfb4a3PrpMK252565858.


The document is part of the order with Reference ID 0faa15gmgWq252565858.


Document Integrity


Algorithm Hashsum


SHA512 07A9840C08F155BF2AFFA7D982A28DBC908A4D94A77BB047A7DB298CE44EBB8D3 ¬  
D79778FA33151FB166216F115E7229F570F5A0F2C2A426180F3EA884D4EC656


Document sealed: 21-05-2025 13:42:09 UTC


Document List


Agreement ID Title


bfb4a3PrpMK252565858 Årsrapport - 2024-P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS.pdf


118c1eKsnnH252565858 Specifikationshæfte - 2024-P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS.pdf


ed424eXXUMK252565858 Ledelsesbrev med direktion - 2024-P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS.pdf


bf3f5ekRjup252565858 Regnskabserklæring - 2024-P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS.pdf


20d75eSZspn252565858 Aftalebrev - 2024-P.S.J. Ejendomsinvest 3 ApS.pdf







Signers


Per Sand-Jensen <psj@sandjensen.dk>


Signed using (ID: mitid)


Roles: Direktør


Signed on: 21-05-2025 06:58:26 UTC


IP Address: 93.160.56.66:4255


Morten Broberg Lind <mbl@partner-revision.dk>


Signed using (ID: mitid)


Roles: Revisor


Signed on: 21-05-2025 10:09:42 UTC


IP Address: 87.49.43.236:62927


Per Sand-Jensen <psj@sandjensen.dk>


Signed using (ID: mitid)


Roles: Dirigent


Signed on: 21-05-2025 13:42:06 UTC


IP Address: 93.160.56.66:1938







Activity Log


When What Who Where


20-05-2025 
09:57:26 UTC


Created 90eb3e06-9d6b-4b11-93af-dbe83e63b07f / Martin 
Gjørret / mgj@partner-revision.dk


152.115.33.81


21-05-2025 
06:56:21 UTC


Opened 1 / Per Sand-Jensen / psj@sandjensen.dk 93.160.56.66:14048


21-05-2025 
06:58:26 UTC


Signed 1 / Per Sand-Jensen / psj@sandjensen.dk 93.160.56.66:5026


21-05-2025 
10:09:28 UTC


Opened 2 / Morten Broberg Lind / mbl@partner-revision.dk 87.49.43.236:51319


21-05-2025 
10:09:42 UTC


Signed 2 / Morten Broberg Lind / mbl@partner-revision.dk 87.49.43.236:57547


21-05-2025 
13:41:40 UTC


Opened 3 / Per Sand-Jensen / psj@sandjensen.dk 93.160.56.66:1938


21-05-2025 
13:42:06 UTC


Signed 3 / Per Sand-Jensen / psj@sandjensen.dk 93.160.56.66:52492










Proof of Signing For Per Sand-Jensen



This is the proof of signing on the order with Reference ID 0faa15gmgWq252565858.



Document Details



Created: 20-05-2025 09:57:26 UTC



Received: 20-05-2025 09:57:26 UTC



Signed: 21-05-2025 06:58:26 UTC



Signer Information



Name Per Sand-Jensen



Email psj@sandjensen.dk



IP Address 93.160.56.66:4255



The SHA512 hashsum of the embedded SDO is:



4274CA2884CBE8FD99E1B133ECFB88D64C7C08F6725C6B7C07133A6E6E14E1376C71C119D9E402 ¬  
57A3ED73832C8EFF57D423EFEA341A91B120729E4DCEC176C4











{

  "at_hash": "nDikrsWc5PR-HGJeqq4dNw",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1747810566",

  "birthdate": "1949-04-28",

  "exp": "1747814167",

  "iat": "1747810567",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "9d87504b-88be-4fbe-9f95-f038e873578e",

  "name": "Per Andry Sand-Jensen",

  "nonce": "638834073257411829.ZGIzNWFiN2ItODE4OS00MTVmLThjOGQtZGIzYWI4MmZkZTY3NzI3ZDA0YWEtMzNlMy00NTI1LTk3MDctY2E2NmQ4MTczNjYw",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "445b4ffc-026a-4884-a60f-8af2a5bfc702",

  "rat": "1747810527",

  "sid": "f3a4e5fa-e152-4cb5-8c31-62fb1495f0b8",

  "sub": "445b4ffc-026a-4884-a60f-8af2a5bfc702",

  "transaction_id": "cbdb5dfa-ca65-46da-934a-4c4e78160b50",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-YjMwNjNlN2EtNGRhZi00MjM1LTgyOWItMzJiNmZkZjkwNjQ1fDAwMDAwMDAxfGRjMDUzZTI5LTRhNzctNGRiYy05YmUzLTZiNzE2ZmU3ZGI4NnwyNTI1NjU4NTg=",

  "signedAtUtc": "2025-05-21T06:58:26.0364862Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/100.0.4896.127 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "252565858",

  "agreementId_bfb4a3PrpMK252565858": "bfb4a3PrpMK252565858 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_118c1eKsnnH252565858": "118c1eKsnnH252565858 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_ed424eXXUMK252565858": "ed424eXXUMK252565858 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_bf3f5ekRjup252565858": "bf3f5ekRjup252565858 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_20d75eSZspn252565858": "20d75eSZspn252565858 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}








Proof of Signing For Morten Broberg Lind



This is the proof of signing on the order with Reference ID 0faa15gmgWq252565858.



Document Details



Created: 20-05-2025 09:57:26 UTC



Received: 21-05-2025 06:58:31 UTC



Signed: 21-05-2025 10:09:42 UTC



Signer Information



Name Morten Broberg Lind



Email mbl@partner-revision.dk



IP Address 87.49.43.236:62927



The SHA512 hashsum of the embedded SDO is:



71D23F5D9691E55F660B1AD9BE9D38AD862D0F661F46D3E52D518F3D64DCF464AF80CDDA892B20 ¬  
8B3A12610764EAAF87E40161D56F0740C0D252F74E757F365F











{

  "at_hash": "5gZe57C0chsLIe_kpMux0w",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1747822167",

  "birthdate": "1971-01-09",

  "exp": "1747825768",

  "iat": "1747822168",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "7ead6124-4d59-4c70-940b-b8fd4dc281e5",

  "name": "Morten Broberg Lind",

  "nonce": "638834189169100237.MzhkODRhOTItNDk3Ny00OGMwLWFmMjMtZjc0Njk1M2I4YTI0OWRiODFjZDgtNDgxYS00YjUxLTk0M2MtZWFjN2VjMDYxMGRl",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "89fc48d7-9ad8-4fe8-a228-51b3bc98d489",

  "rat": "1747822119",

  "sid": "1d296020-7f14-403e-b6bb-dc111f04708f",

  "ssn": "15807776",

  "sub": "89fc48d7-9ad8-4fe8-a228-51b3bc98d489",

  "transaction_id": "0607f3fa-f95f-4664-b3f5-6bd43439be6b",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-YjMwNjNlN2EtNGRhZi00MjM1LTgyOWItMzJiNmZkZjkwNjQ1fDAwMDAwMDAyfDJmMWI2MTdiLTY3MmItNDI1MS1iYThkLTk5YWMzOTJkYWUwMHwyNTI1NjU4NTg=",

  "signedAtUtc": "2025-05-21T10:09:42.8398201Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_4_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/18.4 Mobile/15E148 Safari/604.1",

  "signOrderIds": "252565858",

  "agreementId_bfb4a3PrpMK252565858": "bfb4a3PrpMK252565858 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_118c1eKsnnH252565858": "118c1eKsnnH252565858 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_ed424eXXUMK252565858": "ed424eXXUMK252565858 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_20d75eSZspn252565858": "20d75eSZspn252565858 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"

}








Proof of Signing For Per Sand-Jensen



This is the proof of signing on the order with Reference ID 0faa15gmgWq252565858.



Document Details



Created: 20-05-2025 09:57:26 UTC



Received: 21-05-2025 10:09:47 UTC



Signed: 21-05-2025 13:42:06 UTC



Signer Information



Name Per Sand-Jensen



Email psj@sandjensen.dk



IP Address 93.160.56.66:1938



The SHA512 hashsum of the embedded SDO is:



0606EB5AE5590C2F71E895E83E604CACB64C26013014AF4E32AFB9DE5D3C4AA87662AC8BA554A4 ¬  
7BDC1B851E29A4FA1814656A6AFD6CC1E6175D4F24C4C4704C











{

  "at_hash": "XGo-fsJhasQFw_Q-HU4w7Q",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1747834895",

  "birthdate": "1949-04-28",

  "exp": "1747838496",

  "iat": "1747834896",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "0b030863-5dfd-434f-ac75-db3c383b0b0b",

  "name": "Per Andry Sand-Jensen",

  "nonce": "638834316553524571.YjRhZWYwZTQtYzI5YS00YjliLWI2ZTYtMDQyZTQ2MDUyNDA2MzUxYjBlMjgtZTIyNC00YWYyLTlmYmItMzNjZTgzMWI5N2I4",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "445b4ffc-026a-4884-a60f-8af2a5bfc702",

  "rat": "1747834858",

  "sid": "d7efd39d-2bfa-48a7-82a6-ae1c0b9572d9",

  "sub": "445b4ffc-026a-4884-a60f-8af2a5bfc702",

  "transaction_id": "eb5c11c0-3fe2-46ae-966d-2e3f589849b8",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-YjMwNjNlN2EtNGRhZi00MjM1LTgyOWItMzJiNmZkZjkwNjQ1fDAwMDAwMDAzfDAyMjNmY2U5LTkzMjAtNGQ5Ny04ZjlhLTc1ZWFjZDI5ZGM2YXwyNTI1NjU4NTg=",

  "signedAtUtc": "2025-05-21T13:42:05.9875156Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/100.0.4896.127 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "252565858",

  "agreementId_bfb4a3PrpMK252565858": "bfb4a3PrpMK252565858 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"

}



		Pia Vinther <pia.vinther@scrive.com>
	2025-05-21T15:42:10+0200
	København, DK
	Sealed by esignatur DK




