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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020 for K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 19. januar 2021

Direktion

Michael Thor Christensen
direktgr

Bestyrelse og komplementar

Flemming Helge Rasmussen =~ Michael Thor Christensen Komplementarselskabet JBG
formand 48 ApS

i\

National

ision 1

ThlisidoomeshhaawsiggahtuAjgresreshidD3 E0BES08MWEAL4253850 2



Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er vafh@ngige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
naede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sztte driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nir
sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides®ttelse af
intern kontrol.

Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er ve-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke l&ngere kan fortsat-
te driften.

Tager vi stilling til den samlede prazsentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 tids-
messige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vor revision af drsregnskabet er det vort ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde veasentlig fejlinfor-
mation.

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

Baseret pé det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med érsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 19. januar 2021

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-r. 25 63 58 68

Sean Christensen Armne Kjzr Jgrgensen
registreret revisor registreret revisor
MNE-nr. mne24773 MNE-nr. mne703
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse og komplementar

Direktion

Revision

- K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING

¢/o Michael Thor Christensen

Sglystgade 7

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 35417699
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 5. august 2013

Regnskabsar: 8. regnskabsar

Hjemsted: Aarhus

Flemming Helge Rasmussen, formand
Michael Thor Christensen
Komplementarselskabet JBG 48 ApS

Michael Thor Christensen, direktgr

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Store Torv 5

8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i drift af 1 erhvervsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 673.791, og selskabets balance
pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 4.842.315.

Selskabets aktiviteter er i al vasentlighed uaendret i forhold til foregéende ar.
Selskabets resultat og finansielle stilling er ikke vasentligt pavirket af den igangvarende Covid-

19 krise. Det er ledelsens vurdering, at Covid-19 krisen ikke forventes at fa vesentlig betydning
for selskabets aktivitet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING for 2020 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af
regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i danske kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtzgter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomstning med fradrag af andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning
Husleje indregnes séledes, at den svarer til regnskabsperioden.

lj_ )
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtzgter indeholder regnskabsposter af sekundzr karakter i forhold til virksomhe-
dens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og andre omkostninger
mv.

Personaleomkostninger
Selskabet har ikke haft lgnnet personale i éret.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder érets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gzld samt amortisering
af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Kommanditselskabet er ikke sarskilt skattepligtigt, hvorfor der ikke er indregnet skatter i
arsregnskabet.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger og indirekte omkostninger til lgnfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

National Revision 8
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Anvendt regnskabspraksis

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder. Alle
laneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopggrelsen over lanets lgbetid.

Investeringsejendommen bestir af 1 ejendom som udlejes til erhverv og beboelse. Ejendommen
er beliggende i Kolding.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvardi. Ejendommen males ejendom
for ejendom. Malingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Ved opggrelsen af
verdien for ejendommen tages der udgangspunkt i normaliserede lejeindtzgter. Forventede
drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrekkes. Dagsvardien opggres
herefter ud fra den beregnede nettohusleje og afkast samt forventningen til afkastet af
investeringen. Afkastsatsen fastszttes pa baggrund af eksterne magleres bedgmmelser af
markedsniveauet.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgld er mélt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgzld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende kon-
tantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige gxldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gzld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

»
H

National Revision 9

Thsisldoemeshhhas siggantuAj grerrenhiDD3 S0BES08MAE24252850 2



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Vardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Ekstraordinzrt udbytte
Overfort resultat

W

l ¥ %
National Revision

Note 2020 2019
kr. kr.

630.794 575.678
140.000 10.000
770.794 585.678
-97.003 -101.693
673.791 483.985
400.000 300.000
273.791 183.985
673.791 483.985

10
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver
Anlzegsaktiver i alt
Likvide beholdninger
Omszaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

National

| ,
YIS

Note 2020 2019
kr. kr.

1 7.300.000 7.160.000
7.300.000 7.160.000
7.300.000 7.160.000

262.309 204.836
262.309 204.836
7.562.309 7.364.836
11
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Gz1d til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Gezld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden gzld

Kortfristede gzldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pants®tninger og sikkerhedsstillelser

N

National F

Note 2020 2019

k. kr.
1.000.000 1.000.000
3.842.315 3.568.524
4.842.315 4.568.524
2.222.287 2.380.518
2 2.222,287 2.380.518
2 166.990 165.541
12.000 11.700
37.842 41.254
280.875 197.299
497.707 415.794
2.719.994 2.796.312
7.562.309 7.364.836

3
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Noter

1 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2020
Kostpris 31. december 2020

Vardireguleringer 1. januar 2020
Arets vaerdireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2020

Regnskabsmzssig veerdi 31. december 2020

Forudsatninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

6.184.632
6.184.632

975.368
140.000

1.115.368

7.300.000

Selskabets ejendom er en butiksejendom beliggende i Kolding. Ejendommen er fuldt
udlejet. Ejendommen er malt til en dagsveerdi pd grundlag af et afkast pa ca. 8,60%.
Safremt ejendommen vardianszttes pa grundlag af et afkast, der afviger med +/ - 0,50%,
vil dette bevirke en @ndret verdianszttelse i stgrrelsesorden tkr. + 451 / - 401 i forhold til

den malte dagsverdi.

2 Langfristede gaeldsforpligtelser

Gezld
Gzld 31. december Afdrag Restgzld
1. januar 2020 2020 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 2.546.059 2.389.277 166.990 1.671.770
2.546.059 2.389.277 166.990 1.671.770

3 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter t.kr. 2.389, er der givet pant i
investeringsejendom, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 7.300.
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