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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni
2023 for Jernbanegade 12 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2022 - 30. juni 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hobro, den 5. december 2023

Direktion:

Josva Andreas Maagaard Floor
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Jernbanegade 12 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Jernbanegade 12 ApS for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Hobro, den 5. december 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Thomas Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34100
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

| arets resultat er indeholdt vaerdiregulering af selskabets investeringsejendom for 1.012 tkr.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvviiiiiiiiiiiiiiniieenannnns

RESU

LTAT FOR SKAT ..o

SKat af Arets reSUILAL. .. v ive it ieeenieneineeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ....iiiniiiiiiiieeiieeiieeeie et et e eeie e e eeanee

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. ...

Note

2022/23
kr.

3.334.310

-167.467
-1.012.308

2.154.535

0
-979.221

1.175.314

-258.569

916.745

916.745

916.745

2021/22
kr.

2.193.864

-90.757
371.018

2.474.125

3.040
-685.120

1.792.045

-394.261

1.397.784

1.397.784

1.397.784
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital......ooiiiiiiiiiiiiiiii e
OVerfart resUltat.....ceeeiiiiiiiiii i e i eeeeenneeeens

EGENKAPITAL ...uniiiiiiiiiiiiii ittt ceeeieiee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiic i eeenans
Geaeld til realkreditinstitutter....ooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
Gaeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i iiiieeiieeeaas
Y] € | 13 L= | A

[T ]0 1 L - NP PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...

Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2023
kr.

64.100.000
64.100.000

64.100.000

25.711
25.711

0

25.711

64.125.711

50.000
2.285.309

2.335.309

195.366

195.366

52.303.618
6.293.295
402.849
939.412
59.939.174

452.000
1.107.631
8.259

0

87.972
1.655.862

61.595.036

64.125.711

2022
kr.

65.000.000
65.000.000

65.000.000

0
0

101.845

101.845

65.101.845

50.000
1.368.564

1.418.564

339.646

339.646

52.764.045
7.188.697

0

938.320
60.891.062

441.830
1.090.104
56.570
291.276
572.793
2.452.573

63.343.635

65.101.845
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. juli 2022....

Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen,

Egenkapital 30. juni 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

50.000 1.368.564
916.745

50.000 2.285.309

| alt

1.418.564

916.745

2.335.309
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NOTER
2022/23 2021/22
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 164.306 89.621
Andre omkostninger til social sikring........cccoveiiiiiiiiininnn... 3.161 1.136
167.467 90.757
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 0 3.040
0 3.040
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 2.013 20.514
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiinann... 977.208 664.606
979.221 685.120
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 402.849 0
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiniiiiiiiiiiiinenannnn. -144.280 394.261
258.569 394.261
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPIIS 1. JULT 2022 .. nneieietieit et eet et et eeateenteeneeaneeaneeanneanneanneannenn 64.628.981
LI LT = PO PP 112.309
Kostpris 30. juni 2023.......coutiitiiitieitiintieiteenteateenteeneeaneeenneaneeanneaneenn 64.741.290
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2022.......ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienans 371.018
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .....vv v -1.012.308
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2023..........ccciviiiiiiiiiiiiiineinnennns -641.290
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2023.........c.ciiiiiiiiiiiiiiiiiieieeieaneeaneeas 64.100.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Investeringsejen:
om

Dagsvaerdi 30. JUNi 2023 ... e iitiitiitiitiitieteeteeteeteeneeneeneaneaneaeaeaneeneeneanes 64.100.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvuveniueenieeiniieineieeneenanees -1.012.308

10

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 5
Boligejendommen bestar af en nyopfert udlejningsejendom i Hobro centrum.
Boligejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor veaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.
Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,3%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Disse afkastkrav svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for nyere
boligejendomme i Hobro centrum.
Ejendommens arlige normalindtjening udger i alt 3.320 tkr.
Langfristede gaeldsforpligtelser 6
30/6 2023 Afdrag Restgzld 30/6 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 52.755.618 452.000 50.649.479 53.205.875
Geeld til pengeinstitutter...........c.cceevenene 7.383.399 1.090.104 1.738.177 8.278.801
Selskabsskat.....cvveeerriiiiiniiniiiniiinnennnen. 402.849 0 0 0
D<o Te 1 1 - NPT 939.412 0 939.412 938.320
61.481.278 1.542.104 53.327.068 62.422.996
Eventualposter mv. 7

Eventualforpligtelser
Ingen.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Floor Byg
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, 52.756 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2022 udger 64.100 tkr.

Til sikkerhed for bankgaeld pa 7.383 tkr. har virksomheden stillet virksomhedspant pa
nominelt 11.000 tkr. Virksomhedspantet omfatter fglgende aktiver, hvis regnskabsmaessige
veaerdi pa balancedagen udgor:

kr.
INVESTEriNgSEIENAOMIME. ..\ vttt it eeiteeernterenneeeenneeaenaeeesnnesennnesennnesnn: 64.100.000
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Jernbanegade 12 ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



