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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2018 - 31.
december 2019 for Jernbane Alle 77 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 -

31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 6. juli 2020

Direktion
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Jernbane Alle 77 ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Jernbane Alle 77 ApS for regnskabsaret 1. juli 2018 - 31. december

2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
juli 2018 - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafheaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net 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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende 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 gaore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj 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
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke leengere kan fortszette driften.

Tager vi stiling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt 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 pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn &, den 6. juli 2020

Hartzberg+
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 40 53 53 49

Hans Peter Hartzberg
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24818

Hortzberg LT
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Selskabsoplysninger

Selskabet Jernbane Alle 77 ApS
c/o Levring & Levring A/S
Jstbanegade 21, st. th.
2100 Kgbenhavn @

CVR-nr.: 36 98 24 38
Regnskabsperiode: 1. juli 2018 - 31. december 2019
Stiftet: 10. august 2015
Hjemsted: Kgbenhavn
Direktion Marianne Kjeer Stolt, direktar
Revision Hartzberg+

statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Oster Allé 56, 1.
2100 Kgbenhavn &

Hortzberg =
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Ledelsesberetning

Selskabets veaesentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er at eje og administrere fast ejendom samt hermed besleegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og méling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2018/19 udviser et overskud pa kr. 4.428.397, og selskabets balance

pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 17.688.285.

Selskabet har eendret regnskabsperiode fra 01.07.2018 - 31.12.2019, hvorfor regnskabet omfatter 18
maneder.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Efter regnskabsarets afslutning er der sket udbrud af sygdommen COVID19 som folge af spredningen

af Coronavirus. Det vurderes, at selskabets vaerdi af ejendommen i 2020 ikke vil blive vaesentlig
pavirket af udbruddet. Om end det er i et tidligt stadie at vurdere effekterne heraf, er det ledelsens
vurdering, at udbruddet ikke vil resultere i betydelig skonomiske konsekvenser for kommende
regnskabsar.
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Resultatopgerelse
1. juli 2018 - 31. december 2019

Note 2018/19 2017/18

Kr. kr.

Bruttofortjeneste for vaerdiregulering 2.021.125 -122.197
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom 4.705.188 11.000.000
Resultat for finansielle poster 6.726.313 10.877.803
Finansielle indteegter 1 255.427 4.532
Finansielle omkostninger -1.254.365 -524.344
Resultat for skat 5.727.375 10.357.991
Skat af arets resultat 2 -1.298.978 -2.290.323
Arets resultat 4.428.397 8.067.668
Overfgrt resultat 4.428.397 8.067.668
4.428.397 8.067.668

Lj
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Balance 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018/19 201718
kr. kr.

3 50.000.000 45.294.812
50.000.000 45.294.812
50.000.000 45.294.812
9.150.000 3.389.915

0 332.062

0 4.152

9.150.000 3.726.129

153.281 99.710

9.303.281 3.825.839
59.303.281 49.120.651

%

Hortzberg
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Balance 31. december 2019

Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Forudbetalt husleje

Anden geeld

Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Forudbetalt husleje

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.
50.000 50.000
17.638.285 13.209.888
4 17.688.285 13.259.888
5.383.767 4.322.389
5.383.767 4.322.389
34.220.915 27.734.063
114.310 0
0 3.000.000
461.375 0
5 34.796.600 30.734.063
5 389.542 264.257
0 35.200
12.176 76.791
264.535 0
768.376 164.763
0 263.300
1.434.629 804.311
36.231.229 31.538.374
59.303.281 49.120.651
6
7
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Noter

2018/19 2017/18
kr. kr.

1 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 254.994 0
Andre finansielle indtaegter 433 4.532
255.427 4.532

2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 237.600 -332.062
Arets udskudte skat 1.061.378 2.622.385
1.298.978 2.290.323

3  Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. juli 2018 25.427.979
Kostpris 31. december 2019 25.427.979
Veerdireguleringer 1. juli 2018 19.866.833
Arets vaerdireguleringer 4.705.188
Veerdireguleringer 31. december 2019 24.572.021
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 50.000.000

Forudszetninger ved opgeorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Ejendommen er veerdiansat til handlet veerdi i 2018 mellem to uafhaengige parter.
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4 Egenkapital

Egenkapital 1. juli 2018
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2019

S Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Forudbetalt husleje
Deposita

Noter

11

Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
50.000 13.209.888 13.259.888
0 4.428.397 4.428.397
50.000 17.638.285 17.688.285
Geeld

Geeld 31. december Afdrag Restgeeld

1.juli 2018 2019 nzeste ar efter 5 ar
27.998.320 34.220.915 389.542 32.799.129
3.000.000 0 0 0
0 114.310 0 114.310
0 461.375 0 461.375
30.998.320 34.796.600 389.542 33.374.814

Hortzberg
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Noter

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i koncernen og haefter forholdsmaessigt for
selskabsskatter for de sambeskattede selskaber. Haeftelsen udger maksimalt et beleb svarende til
den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af den ultimative modervirksomhed.
Den samlede skatteforpligtelse for de sambeskattede selskaber p4 balancedagen er endnu ikke
opgjort. Der henvises til administrationsselskabet Levring & Levring A/S arsregnskab for yderligere
oplysninger.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t. DKK 34.610 er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 50.000.

g Statsautoriseret revisionsanpartsselskab



13

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jernbane Alle 77 ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018/19 er aflagt i kr.

Rettelse af vaesentlige fejl
Der er konstateret fejl i arsapporten for 2017/2018, idet der fejlagtig er udgiftsfert kr. 2.191.697 for meget i

omkostninger under bruttoresultatet. Dette medferer, at resultat for skat er kr. 2.191.697 for lavt og at
resultat efter skat er kr. 1.708.524 for lavt. Efter korrektion af fejlen, udger tilgodehavende selskabsskat
kr. 333.062, andre hensatte forpligtelser kr. 0 og egenkapitalen kr. 13.259.887.

Sammenligningstal er tilpasset den zendrede regnskabspraksis.
Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis usendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgorelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillzeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris 0g nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste for vaerdiregulering
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsazetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, andre driftsindteegter med fradrag af andre eks-
terne omkostninger.

Nettoomsaetning
Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrarer.

Lejeindteegter méles til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder reparations- og

vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostninger samt andre
omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Af- og nedskrivninger
Investeringsejendomme afskrives ikke.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdireguleringer af

investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og l&neomkostninger vedrgrende finansielle forpligtelser indregnes lzbende som
finansiel omkostning.

Skat af arets resultat
Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedszettelse af eget skattemaessigt overskud.

g Statsautoriseret revisionsanpartsselskab




15

Anvendt regnskabspraksis

Avrets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat 0g eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopga-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tilleeg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil aktivet er klar til brug. Investeringsejendomme
males efterfalgende til dagsveerdi med veerdireguleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af
dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et
markedsbaseret driftsafkast af ejendommen. Ejendommen er handlet mellem 2 uafhzengige parter i 2018
og denne handelsvaerdi danner baggrund for dagsveerdien.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. FAEndring
i udskudt skat som falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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