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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Jernbanegade 27 ApS

Jernbanegade 27
6000 Kolding

CVR-nr.: 38897926
Hjemsted: Kolding
Regnskabsar: 01.01.2019 - 31.12.2019

Bestyrelse

Klaus Kjeer, formand
Nicolaj £Arabo Ebbesen
Esben Padkjeer Pedersen
Hardy Bech, naestformand
Troels Kjaerholm

Direktion
Nicolaj Arebo Ebbesen, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding



Jernbanegade 27 ApS | Ledelsespategning

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 -
31.12.2019 for Jernbanegade 27 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kolding, den 23.03.2020

Direktion

Nicolaj ZArobo Ebbesen

direktar

Bestyrelse

Klaus Kjaer Nicolaj ZArebo Ebbesen
formand

Esben Padkjzer Pedersen Hardy Bech

neestformand

Troels Kjaerholm
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Jernbanegade 27 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Jernbanegade 27 ApS for regnskabsaret 01.01.2019 -
31.12.2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Kolding, den 23.03.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars @rum Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26771
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i udlejning af fast ejendom.

Beskrivelse af vaesentlige aendringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud pa 109 t.kr. Ledelsen vurderer drets resultat som vaerende tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der henvises til note 1 i arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2019

2019 2017/18
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 247.479 (107.250)
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 4.506.588
Driftsresultat 247.479 4.399.338
Andre finansielle indteegter 7.242 19.158
Andre finansielle omkostninger 3 (114.579) (251.855)
Resultat for skat 140.142 4.166.641
Skat af arets resultat 4 (30.842) (917.498)
Arets resultat 109.300 3.249.143
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 109.300 3.249.143
Resultatdisponering 109.300 3.249.143
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Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2017/18
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 11.500.000 11.500.000
Materielle aktiver 5 11.500.000 11.500.000
Anlagsaktiver 11.500.000 11.500.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 731.466 721.724
Andre tilgodehavender 0 30.563
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 66.999
Tilgodehavender 731.466 819.286
Likvide beholdninger 220.209 35.675
Omsaetningsaktiver 951.675 854.961
Aktiver 12.451.675 12.354.961
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Passiver
2019 2017/18
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort overskud eller underskud 3.358.443 3.249.143
Egenkapital 3.408.443 3.299.143
Udskudt skat 987.535 982.215
Hensatte forpligtelser 987.535 982.215
Bankgeeld 5.783.234 5.824.433
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 5.783.234 5.824.433
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 6 90.396 139.593
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 8.500 10.000
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.118.270 2.097.295
Skyldig selskabsskat 25.522 2.282
Anden geeld 29.775 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.272.463 2.249.170
Geaeldsforpligtelser 8.055.697 8.073.603
Passiver 12.451.675 12.354.961
Begivenheder efter balancedagen 1
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7



Jernbanegade 27 ApS | Egenkapitalopgerelse for 2019

10
Egenkapitalopgerelse for 2019
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 3.249.143 3.299.143
Arets resultat 0 109.300 109.300
Egenkapital ultimo 50.000 3.358.443 3.408.443
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Noter

1 Begivenheder efter balancedagen

11

Det er ledelsens vurdering, at COVID-19 udbruddet ikke medferer vasentlig negativ effekt for selskabet pa kort
sigt. Det kan dog ikke udelukkes, at selskabet pa mellemlang sigt bliver pavirket negativt, men pa tidspunktet for
regnskabsaflaeggelsen er en forudsigelse af COVID-19 udbruddets effekt pa den samlede gkonomi forbundet

med vaesentlig usikkerhed.

2 Andre finansielle indtaegter

2019 2017/18
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 7.242 19.158
7.242 19.158

3 Andre finansielle omkostninger
2019 2017/18
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 114.579 209.495
@vrige finansielle omkostninger 0 42.360
114.579 251.855

4 Skat af arets resultat

2019 2017/18
kr. kr.
Aktuel skat 25.522 2.282
Andring af udskudt skat 5.320 982.215
Refusion i sambeskatning 0 (66.999)
30.842 917.498
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5 Materielle aktiver

12

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 6.993.412
Kostpris ultimo 6.993.412
Dagsveerdireguleringer primo 4.506.588
Dagsvardireguleringer ultimo 4.506.588
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 11.500.000

Investeringsejendom er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, som udgangspunkt malt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede nettolejemodel. Er der pr. statusdagen en palidelig og forventet salgspris
anvendes denne til vaerdiansaettelsen. Ejendommens veerdi kan aendres i den udstraekning, at markedsrenten

andrer sig, en investors rentekrav andres eller andre forhold i gvrigt.

Selskabet ejer en erhvervsejendom beliggende i Kolding. Ejiendommen er pa 524 kvm og er fuldt udlejet pr.
statusdagen. Ejendommen er i god vedligeholdesstand, og der forventes ikke starre vedligeholdelsesarbejder i

det kommende &r.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdierne.

6 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2019 2017/18 2019 2019
kr. kr. kr. kr.
Bankgaeld 90.396 139.593 5.783.234 5.408.091
90.396 139.593 5.783.234 5.408.091

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter herudover de produktionsanlaeg og maskiner,

der herer til eiendommen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendom udger 11.500.000 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af huslejeindteegter. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i
forbindelse med salget og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, nettokursgevinster vedrerende gald og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtgarelser under acontoskatteordningen mv.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrerende geeld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhangig kaber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Hvis der pr. statusdagen findes et mere egnet grundlag for opgerelse af dagsvaerdien af eiendommen end en
afkastbaseret beregning, sa anvendes dette grundlag for maling af ejendommen.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv. Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget
goodwill og midlertidige forskelle opstaet pa anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en
virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige
indkomst.



Jernbanegade 27 ApS | Anvendt regnskabspraksis 15

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat vedragrende genbeskatning af tidligere fratrukne underskud i udenlandske dattervirksomheder
indregnes ud fra en konkret vurdering af hensigten med den enkelte dattervirksomhed.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



