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Ledelsespåtegning
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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2021 - 31-12-2021 for 
Jernbanegade 45 ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31-12-2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2021 - 31-12-2021.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Aabenraa, den 28-04-2022

Direktion

Ejnar Lauritzen

Direktør
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Til den daglige ledelse i Jernbanegade 45 ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for Jernbanegade 45 ApS for regnskabsåret 01-01-2021 - 31-12-2021 på grundlag af 
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven, de 
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres ansvar.
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at 
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er 
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Haderslev, den 28-04-2022

2+ Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

CVR-nr. 39701863

Per Kristensen

Statsautoriseret revisor

mne33209
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Virksomhedsoplysninger
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Virksomheden Jernbanegade 45 ApS 

c/o Ejnar Lauritzen, Sejersholt 22 

6200 Aabenraa

Telefon 74620135

E-mail ejnar22@gmail.com

CVR-nr. 38753223

Regnskabsår 01-01-2021 - 31-12-2021

Direktion Ejnar Lauritzen, Direktør

Revisor 2+ Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

Bygnaf 15

6100 Haderslev

CVR-nr. 39701863
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Jernbanegade 45 ApS 

Ledelsesberetning
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning og drift af ejendom.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2021 - 31-12-2021 udviser et resultat på kr. 3.967, og 
selskabets balance pr. 31-12-2021 udviser en balancesum på kr. 3.046.455, og en egenkapital på kr. 255.970.
 
Resultat er påvirket af større vedligeholdsesomkostninger.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
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Generelt
Årsrapporten for Jernbanegade 45 ApS  for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 

Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder 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 selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
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 afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis
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Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af udskudt 
skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat vedrørende 
egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 

Balancen
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 5 og 
7 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for 
lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. 
Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.
 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide 
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte eller 
fastsat i vedtægterne.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet 
og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån 
svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse
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Note
2021
kr. 

2020
kr. 

Bruttofortjeneste 29.102 150.219

Personaleomkostninger 1 0 0

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 10.606 42.000

Driftsresultat 39.708 192.219

Finansielle omkostninger -34.275 -25.084

Resultat før skat 5.433 167.135

Skat af årets resultat 2 -1.466 -36.894

Årets resultat 3.967 130.241

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 3.967 130.241

Resultatdisponering 3.967 130.241
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Balance 31. december 2021
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Note
2021
kr. 

2020
kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 3 3.032.606 3.022.000

Materielle anlægsaktiver 3.032.606 3.022.000

Anlægsaktiver 3.032.606 3.022.000

Likvide beholdninger 13.849 68.439

Omsætningsaktiver 13.849 68.439

Aktiver 3.046.455 3.090.439
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Balance 31. december 2021
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Note
2021
kr. 

2020
kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 205.970 202.001

Egenkapital 255.970 252.001

Hensættelser til udskudt skat 358.474 358.474

Hensatte forpligtelser 358.474 358.474

Gæld til kreditinstitutter 2.108.182 2.169.051

Langfristede gældsforpligtelser 4 2.108.182 2.169.051

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 60.000 60.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 5.000 5.000

Selskabsskat 116.852 114.091

Gæld til virksomhedsdeltagere 64.322 64.322

Deposita 77.655 67.500

Kortfristede gældsforpligtelser 323.829 310.913

Gældsforpligtelser 2.432.011 2.479.964

Passiver 3.046.455 3.090.439

Eventualforpligtelser 5

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
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Egenkapitalopgørelsen
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Virksomheds Overført  

kapital resultat I alt

Egenkapital 01-01-2021 50.000 202.003 252.003

Årets resultat 0 3.967 3.967

Egenkapital 31-12-2021 50.000 205.970 255.970
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Noter
  

  

2021 2020
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1. Personaleomkostninger
Der har i regnskabsåret været 0 ansatte (2020:0)

2. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 0 27.654

Udskudt skat 1.466 9.240

1.466 36.894

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 1.552.320 1.552.320

Kostpris ultimo 1.552.320 1.552.320

Opskrivninger primo 1.469.680 1.427.680

Årets opskrivninger 10.606 42.000

Opskrivninger ultimo 1.480.286 1.469.680

Regnskabsmæssig værdi ultimo 3.032.606 3.022.000

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for udlejningsejendomme til beboelse inden for det geografiske 
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende 
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand. 

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendommene 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi. Ejendommen har en attraktiv beliggenhed og er i 
god vedligeholdelsesmæssig stand. Dette har betydning for fastsættelse af afkastkravet. Der er anvendt et afkastkrav 
på 6,0 %. 

Følsomhedsanalyse 
Ved ændring af ejendommens nettoindtjening på +/- 10 % vil det påvirke ejendommen værdiansættelse med +/- 
300.000 kr. Ved en ændring i afkastkravet på +/- 1 % for ejendommen vil det påvirke ejendommens værdiansættelse 
med henholdsvis -433.229 kr. og +606.521 kr.

Årets ændring som er indregnet i resultatopgørelsen udgår brutto 10.606 kr.
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Noter
  

  

2021 2020
 

- 14 -
 

4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til kreditinstitutter 2.108.182 60.000 1.879.547

2.108.182 60.000 1.879.547

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Der er udstedt realkreditpantebreve for t.kr. 2.596 til sikkerhed for mellemværende med kreditinstitut. Den bogførte 
værdi af de pantsatte aktiver andrager t.kr. 3.032.
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