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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 for
Ejendomsinvest JERNBANEGADE 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. 30. juni 2019 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018/19 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stevring, den 29. juli 2019

Direktion

Betina Hyttel
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsinvest JERNBANEGADE ApS
Krogen 1
9530 Stovring

CVR-nr.: 29221375

Stiftet: 15. oktober 2005
Hjemsted: Rebild

Regnskabsar: 1. juli 2018 - 30. juni 2019

14. regnskabsér

Direktion Betina Hyttel

Bankforbindelse Sparnord Bank A/S
Modervirksomhed KROGEN Invest ApS

Associerede virksomheder Berlin Properties Invest A/S, Rebild

Ejendomsinvest AGADE ApS, Rebild
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive et ejendomsselskab samt at udfere investeringsvirksomhed med kab og salg
af veerdipapirer samt aktiviteter i tilknytning hertil.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 637.290 kr. mod 610.184 kr. sidste &r. Det ordinere resultat efter skat ud-
gor 754.309 kr. mod 1.807.672 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2018/19 2017/18
Bruttofortjeneste 637.290 610.184

1 Veardiregulering af investeringsejendomme 0 500.000
Driftsresultat 637.290 1.110.184
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 163.764 679.430

2 Qvrige finansielle omkostninger -106.990 -123.984
Resultat for skat 694.064 1.665.630

Skat af arets resultat 60.245 142.042
Arets resultat 754.309 1.807.672

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfort resultat 754.309 1.807.672
Disponeret i alt 754.309 1.807.672
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Balance 30. juni

Aktiver
Note 2019 2018

Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 6.500.000 6.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 6.500.000 6.500.000

4 Kapitalandele i associerede virksomheder 843.194 679.430
Finansielle anlaegsaktiver i alt 843.194 679.430
Anlzgsaktiver i alt 7.343.194 7.179.430
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 21.832 9.277
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 26.000 26.000
Udskudte skatteaktiver 325.750 264.516
Tilgodehavende selskabsskat 22.397 66.000
Tilgodehavender i alt 395.979 365.793
Likvide beholdninger 13.783 4.576
Oms=tningsaktiver i alt 409.762 370.369
Aktiver i alt 7.752.956 7.549.799
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Balance 30. juni

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
5 Virksomhedskapital 51.000 51.000
6 Overfort resultat 2.799.896 2.045.587
Egenkapital i alt 2.850.896 2.096.587
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.400.534 3.447.442
Geld til tilknyttet virksomhed 1.343.052 1.814.776
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 4.743.586 5.262.218
Kortfristet del af langfristet gaeld 47.500 46.700
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 17.958 21.028
Anden gaeld 93.016 123.266
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 158.474 190.994
Gezldsforpligtelser i alt 4.902.060 5.453.212
Passiver i alt 7.752.956 7.549.799
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Noter

2018/19 2017/18
1.  Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering som folge af a&ndret driftsindtjening 0 500.000
0 500.000
2.  vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 30.390 41.122
Andre finansielle omkostninger 76.600 82.862
106.990 123.984
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2018 6.000.000 6.000.000
Kostpris 30. juni 2019 6.000.000 6.000.000
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2018 500.000 0
Arets regulering til dagsveardi 0 500.000
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2019 500.000 500.000
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2019 6.500.000 6.500.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. 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.

Den anvendte vardiansa&ttelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.
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Noter

30/6 2019 30/6 2018
4. Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. juli 2018 6.358.002 6.358.002
Kostpris 30. juni 2019 6.358.002 6.358.002
Opskrivninger 1. juli 2018 -5.678.572 -6.358.002
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill 163.764 679.430
Opskrivninger 30. juni 2019 -5.514.808 -5.678.572
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2019 843.194 679.430
Associerede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel
Berlin Properties Invest A/S Rebild 20 %
Ejendomsinvest AGADE ApS Rebild 50 %
5.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. juli 2018 51.000 51.000
51.000 51.000
6.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. juli 2018 2.045.587 237.915
Arets overforte overskud eller underskud 754.309 1.807.672
2.799.896 2.045.587

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.470 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2019 udger 6.500 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa 30 tkr. til sikkerhed for Ejerforeningen. De ovrige
ejerpantebrevene pa 2.450 t.kr. og 1.284 t.kr. (afgiftspantebrev) er til sikkerhed for moderselskabet
/ koncernen. Samtlige ejerpantebrev pa i alt 3.764 tkr. giver pant i ovenstiende grunde og
bygninger.
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Noter

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar 1 den nationale sambeskatning med KROGEN Invest ApS, CVR-nr. 36031158

som administrationsselskab og hefter ubegranset og solidarisk med de @vrige sambeskattede sel-
skaber 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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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsinvest JERNBANEGADE ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkel-
te regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Renteomkostninger og evrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlaegsaktiver, og som vedrarer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anleegsakti-
vet.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
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.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede 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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris 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
dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uzendret 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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Finansielle anlzegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmessige andel af virksom-
hedens regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af reste-
rende verdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
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Anvendt regnskabspraksis

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmassig indre verdi indregnes uden verdi, og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative
indre vaerdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Sifremt den regnskabsmaessige ne-
gative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belegb under hensatte forpligtelser
i det omfang, virksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke disse virksomheders under-
balance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfores under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmeessige vaerdi overstiger
kostprisen. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevegelser i associerede virksomheder.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsinvest JERNBANEGADE ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den veerdi, 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 males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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