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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 01-01-2019 - 31-12-2019 for
Jernbanegade 45 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2019 - 31-12-2019.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 07-08-2020

Direktion

Ejnar Lauritzen
Direktor
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Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til den daglige ledelse i Jernbanegade 45 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Jernbanegade 45 ApS for regnskabsaret 01-01-2019 - 31-12-2019 pa grundlag af
selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Vi har udfert 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 prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - danske
revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og
forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstzndigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Haderslev, den 07-08-2020

2+ Revision
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 39701863

Per Kristensen
Statsautoriseret revisor
mne33209
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabséar

Direktion

Revisor

Jernbanegade 45 ApS
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6200 Aabenraa

38753223
28-06-2017
01-01-2019 - 31-12-2019

Ejnar Lauritzen , Direkter

2+ Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Bygnaf 15

6100 Haderslev

CVR-nr.: 39701863
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning og drift af ejendom.

Udyviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 01-01-2019 - 31-12-2019 udviser et resultat pa kr. -25.025, og
selskabets balance pr. 31-12-2019 udviser en balancesum pa kr. 3.020.163, og en egenkapital pé kr. 232.360.

Ledelsen vurderer det for aret realiserede resultat som utilfredsstillende. Resultatet er pavirket af flere
vedligeholdelsesomkostninger.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets finansielle

stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Jernbanegade 45 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er atholdt for at opnd arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageforsler som folge af eendrede regnskabsmaessige sken af belab, der tidligere har varet
indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens verdi kan maéles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over lgbetiden.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Indtaegter ved levering af serviceydelser indregnes som omsatning i takt med leveringen af ydelsen.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer
Omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer omfatter udgifter tilknyttet til drift af ejendommen.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver og -gzld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geld malt til dagsvardi indregnes som selvstendig post i resultatopgerelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
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Anvendt regnskabspraksis

kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre
kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og érets regulering af udskudt
skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapitalbevacgelser. Aktuel og udskudt skat vedrerende
egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og gvrige laneomkostninger i opforelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmaessig vaerdi ved op- eller
nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lebende driftsafkast af ejendommen. I det
omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgér disse som grundlag for
vurderingen af ejendommenes dagsverdi.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig
og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede skattemassige underskud, indregnes med
den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle gzldsforpligtelser

Fastforrentede 14n som realkreditlan og 1&n hos kreditinstitutter indregnes ved l&noptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende ar males l&nene til amortiseret kostpris,
der for kontantlén svarer til lanets restgeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til restgaelden, beregnet
som lénets underliggende kontantvaerdi pa lanetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel verdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.
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Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsveardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Resultatdisponering

Note

2019 2018
Kkr. Kkr.
89.613 160.921
0 0
-80.000 58.438
9.613 219.359
-41.326 -42.245
-31.713 177.114
6.688 -38.949
-25.025 138.165
110.600 0
-135.625 138.165
-25.025 138.165
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Balance 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver

Anlzegsaktiver

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver
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Note

2019 2018
Kkr. Kkr.

2.980.000 3.060.000
2.980.000 3.060.000
2.980.000 3.060.000
40.163 46.753
40.163 46.753
3.020.163 3.106.753
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Balance 31. december 2019

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Henseattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til kreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser 4

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Geld til virksomhedsdeltagere

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 6

-11 -

2019 2018

Kkr. Kr.
50.000 50.000
71.760 207.385
110.600 0
232.360 257.385
349.234 366.834
349.234 366.834
2.239.729 2.299.574
2.239.729 2.299.574
60.000 60.000
5.000 5.000
56.002 43.722
6.438 6.438
71.400 67.800
198.840 182.960
2.438.569 2.482.534
3.020.163 3.106.753
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Egenkapitalopgerelsen

Udbytte for

Virksomheds Overfort regnskabs-
kapital resultat aret I alt
Egenkapital 01-01-2019 50.000 207.385 257.385
Arets resultat 0 -135.625 110.600 -25.025
Egenkapital 31-12-2019 50.000 71.760 110.600 232.360

-12-
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Noter
2019 2018

1. Personaleomkostninger
Der har i regnskabséaret vaeret 1 ansat (2018: 1).
2. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 10.912 26.092
Udskudt skat -17.600 12.857

-6.688 38.949
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 1.552.320 1.450.758
Tilgang i arets leb, herunder forbedringer 0 101.562
Kostpris ultimo 1.552.320 1.552.320
Opskrivninger primo 1.507.680 1.449.242
Arets opskrivninger 0 58.438
Tilbageforsel af tidligere ars opskrivninger -80.000 0
Opskrivninger ultimo 1.427.680 1.507.680
Regnskabsmeessig veerdi ultimo 2.980.000 3.060.000

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for udlejningsejendomme til beboelse inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende

lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtagter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige verdi. Ejendommen har en attraktiv beliggenhed og er i
god vedligeholdelsesmeessig stand. Dette har betydning for fastsettelse af afkastkravet. Der er anvendt et afkastkrav

P4 6,0 %.

Folsomhedsanalyse

Ved @ndring af ejendommens nettoindtjening pa +/- 10 % vil det pavirke ejendommen vardiansattelse med +/-
300.000 kr. Ved en &ndring i afkastkravet pa +/- 1 % for ejendommen vil det pavirke ejendommens vardiansattelse

med henholdsvis -427.143 kr. og +594.000 kr.
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Noter

4. Langfristede geeldsforpligtelser

Geld til kreditinstitutter

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

2019 2018

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
2.239.729 60.000 1.999.547
2.239.729 60.000 1.999.547

Der er udstedt realkreditpantebreve for t.kr. 2.596 til sikkerhed for mellemvarende med kreditinstitut. Den bogferte

veerdi af de pantsatte aktiver andrager t.kr. 2.980.
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