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Ledelsespitegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021 for Zealand Properties - Jernbanegade P/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -

31. december 2021.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 5. marts 2022

Direktion

Jens Juel Ulrich
direktor

Bestyrelse

Simon Stampe Thomas Stampe Christian Bitz
formand

Jens Juel Ulrich
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Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Zealand Properties - Jernbanegade P/S

Vi har opstillet arsrapporten for Zealand Properties - Jernbanegade P/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og preesentere ars-
rapporten i1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt nojagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

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

Hellerup, den 5. marts 2022
CVR-nr. 33 2568 76

Crowe

Lasse Norgérd
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel0675
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Zealand Properties - Jernbanegade P/S
c/o Real Administration A/S

Ro's Torv 1, 2.

4000 Roskilde

CVR-nr.: 41391626
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 18. maj 2020

Hjemsted: Roskilde

Simon Stampe, formand
Thomas Stampe
Christian Bitz

Jens Juel Ulrich

Jens Juel Ulrich, direktor

Crowe

Statsautoriseret Revisionsinteressentskab v.m.b.a.
Rygéards Alle 104

2900 Hellerup
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i, ejerskab samt udlejning og salg af ejendomme samt hermed forbundet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 2.832.211, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 3.782.579.

Betydningsfulde hzndelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Zealand Properties - Jernbanegade P/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Sammenligningtal udger 8 méaneder.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

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

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtzegter
Indteegter udgeres af lejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til
kaber har fundet sted, og hvis indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af banklan mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Selskabet er som partnerselskab ikke et selvsteendigt skattesubjekt, idet skattepligten péhviler selskabets
kapitalejere. Der indregnes derfor ikke aktuel- og udskudt skat i arsregnskabet.

Balancen
Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris med
tilleg af omkostninger ved erhvervelsen. Investeringsejendomme males efterfolgende til skennet
dagsverdi. Endringer i dagsvardien fores over resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for tilsvarende ejendomskategori inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen
til de eksisterende lejekontrakters uopsigelighedsperiode, de eksisterende lejeres bonitet, ejendommenes
vedligeholdelsesstand samt budgettet for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som den totale husleje indtegt med fradrag af direkte omkostninger i form af
vedligeholdelsesomkostninger,  administrationsomkostninger ~ samt andelen af varme- og
feellesomkostninger som palignes investeringsejendommen divideret med investeringsejendommens
regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer
en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber udgiftsfores i1 resultatopgerelsen
underdriftsomkostninger.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den veardiforringelse, der finder sted efterhinden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens arlige maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger for investeringsejendommens brugstid.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af aftholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, s forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2021

Bruttofortjeneste

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2021 2020
kr. t.kr.

488.876 240

2.560.000 498

3.048.876 738

-216.665 -203

2.832.211 535

2.832.211 535

2.832.211 535
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
kr. t.kr.

2 15.060.000 12.500
15.060.000 12.500
15.060.000 12.500

6.108 0
1.094 0
7.202 0
282.334 263
289.536 263
15.349.536 12.763
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Balance pr. 31. december 2021

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Banker
Deposita og forudbetalt leje

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden gald

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2021 2020
kr. t.kr.
400.000 400
3.382.579 551
3.782.579 951
7.422.695 7.733
350.590 317
3 7.773.285 8.050
3 310.262 303
8.438 14
3.474.972 3.445
3.793.672 3.762
11.566.957 11.812
15.349.536 12.763
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

10

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
400.000 550.368 950.368
0 2.832.211 2.832.211
400.000 3.382.579 3.782.579
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Noter

2021 2020

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0

Selskabet har ingen ansatte foruden direkteren. Direkteren modtager ikke vederlag.

Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 12.001.634
Kostpris 31. december 2021 12.001.634
Verdireguleringer 1. januar 2021 498.366
Arets vardireguleringer 2.560.000
Veardireguleringer 31. december 2021 3.058.366
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2021 15.060.000

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Opgerelse af dagsveerdi er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 661 (670) og et afkastkrav
pa 4,5% (5,5%). Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Veardianseattelsen af ejendommen er opgjort ud fra det forventede afkast ved fuld udlejning, idet der
er tale om beboelsesejendom med stabil udlejning.

Folsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsverdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt en individuel fastsat
diskonteringssats pa 4,5%. En regulering af afkastkravet med +/- 0,5% vil medfere nedenstidende
@ndringer i dagsveerdien.

Zndringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen.

11
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Noter

2 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Andringer i

Afkastprocent

Dagsveerdi

Zndring i dagsveerdi

3 Langfristede geldsforpligtelser

Banker
Deposita og forudbetalt leje

4 Eventualforpligtelser

Ingen.

Til sikkerhed for geeld til banker, t.kr. 7.733, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis

-0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
4.0 4,5 5,0
16.900.000 15.060.000 13.590.000
1.840.000 0 -1.470.000
Geld

Geld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
8.036.294 7.732.957 310.262 6.177.541
316.070 350.590 0 0
8.352.364 8.083.547 310.262 6.177.541

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 15.060.

12
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Dette dokument er underskrevet af nedenstédende parter, der med deres underskrift har bekraeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

Jens Juel Ulrich

Som Direktar NEM ID
PID: 9208-2002-2-175431298824

Tidspunkt for underskrift: 07-03-2022 kl.: 10:23:02
Underskrevet med NemID
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Som Dirigent NEM ID
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Som Revisor NEM ID
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Tidspunkt for underskrift: 06-03-2022 kl.: 09:33:53
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Jens Juel Ulrich

Som Bestyrelsesmedlem NEM ID
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Som Bestyrelsesformand NEM ID
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Thomas Stampe

Som Bestyrelsesmedlem NEM ID
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Underskrevet med NemID

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in
this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital
signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to
sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital
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Proof of signing

This is the proof of signing of the document with Agreement ID de94f3ruSQT247188545.
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07-03-2022 Opened Jens Juel Urich 80. 196. 233. 10
09: 22: 06 jju@ordical s. dk 164968

07-03- 2022 Si gned Jens Juel Urich 80. 196. 233. 10
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FfgBv2g7bAT6DhoUFSh2HMGSL/bWNEIx3z3vI7BTLhZa9Yb+gE7cdyAVjZMwczufGN06dFbrigz5
BI55L8/kwarWeA+8b7HPQb2+oI1f2/uwqvyNdA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk5LjAuNDg0NC41MSBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy85OS4wLjExNTAuMzA=
  challenge 7098106386041182324
  hashsumB de94f3rUSQT247188545/SHA512/DCA6888950EC528033FC00E69759BBEAA8EF1987A9E1BF6878843444A9DBB2410BDDD739DCFEC876A88F91895F39087A3E39C2407DEAF2EA62964DF7B4E90291
  hashsumC 74fe4bHYQyP247188545/SHA512/2C71FDC1B359D7BF577CBE9240A38180BD8D736E4C04CF082E9CC9CF4C9770583E2DE6EDA995173481F6B1737D1CB9A0149F062575F451BED60466368CC98372
  hashsumD b216e5wkwwQ247188545/SHA512/5BC1C58CDFBF88CA941B3D1A3B9A1EDC33E5717F522733BF6CC17B74C22D00D4F0C0D4E0110A7E3C51CDC3F81858FCD671B8C75472AE6CC5AFBD71BBD1422358
  TimeStamp MjAyMi0wMy0wNyAxMDoyMjoxNyswMTAw
  identityAssuranceLevel 1




  
 
 
 
 
 
 YTTgVW6axn/Q31ed0B3ckhtgjCsC3Ibh8kVhn/sGLYg=


 
P0DtyYEhF8XxqwqCBqRVAVCLi4aBJvYphTflZzzh0YDsjWrVI3gEsSn9Qn58e1gyD5Ql30REVBLu
ugawFaGiXY8y4xf1VTpgJ4k+3crgB8a4cr/6zVqBGj0ZMV33mZ326+BbUQbXC00OHYnVCrM0AW38
WIz2GTHb/CaJ2aWVBiO22vNnNcS8jEEX1JL/xiDVQ+1e6yfqi7k6OqxxK0X/1GhcrYkq+a2RVwfg
LmM9vBvJdNkbMVzfFJpf0lwQL0gRwqG1qPApMBP1wXEfdyQnxr4aD90NXHj/RRfz9eWazm6VbcRG
k37R6ZhFhA+koA+PShW7hp7e8eYQR57iGyN/4g==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIENocm9tZS85OC4wLjQ3NTguMTAyIFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  challenge 4535178836476744577
  hashsumB de94f3rUSQT247188545/SHA512/DCA6888950EC528033FC00E69759BBEAA8EF1987A9E1BF6878843444A9DBB2410BDDD739DCFEC876A88F91895F39087A3E39C2407DEAF2EA62964DF7B4E90291
  hashsumC 74fe4bHYQyP247188545/SHA512/2C71FDC1B359D7BF577CBE9240A38180BD8D736E4C04CF082E9CC9CF4C9770583E2DE6EDA995173481F6B1737D1CB9A0149F062575F451BED60466368CC98372
  TimeStamp MjAyMi0wMy0wNiAwOTozMzoxMiswMTAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 N0RadD8GpgcvxAUMwRZwxWQjKDuR2LLxBchhhWABEK8=


 
VAH9ayGdfD8cQxTqIoYY6zNrfZnG8Jq7wcvUK5v1/W/n5dTy1tQiN2alKUcdJmzaDCUgjFMroZmo
pdetyugYUuvO8t0WfQnkZfS3oK4ndOLK/Gt/Q6OZug95QCcD0O9uTCu0hesBUdp6tZJ6qiphps+I
tpURbaJSGhglNhmpKC6CDAgtLA1w+yz7V8mHFYfMCji+EbaUh0wDN1/0Io6uR5SQUkNcIKiazdfQ
wWll6HnD54nQcqUglPBsUKdzO5ho4MUELeQXmVfqlZzd21YXEQXmZpRCWbfhO2h9/b0jw44/S16R
3jjWes5OFHbFz9xn2G2B+OjIEMLZjJhonDvobQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNykgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjEgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  challenge -7701488767832563289
  hashsumB de94f3rUSQT247188545/SHA512/DCA6888950EC528033FC00E69759BBEAA8EF1987A9E1BF6878843444A9DBB2410BDDD739DCFEC876A88F91895F39087A3E39C2407DEAF2EA62964DF7B4E90291
  TimeStamp MjAyMi0wMy0wNiAxMDoyMzoxNSswMTAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 sdr3OhlSbITvxRNUL8lHIpErPYoSTW6/DyR2m/b/lqw=


 
GL/SaFBXRnOej9uBdTzMnTmWYqm0pTDWcw9BCL+tsBlepBl6RlW3vBde0EJh7c0FeeT6ZxAchGbY
uzZeCi6xGjN/PnMrvwX79ENxNK34ACDCcryLaGqqq8IQYLw6f5Vdnx9dZdIPGU+tXVnqSvtJls4v
j2hcT7/xmja5aOTYA7JKt5MzDIAzrKbo9xiYGYhF7QCThZS67myh/4E4TH78h285UKO1L5e/vWbV
a2jat7Hu1MtJky6VuZc9n5+7I9e6YDIGdtk6/cG8ZREfnF0cj7jm+PVPAiFv3GssB2hwrW8MHSEc
WTamM2sJ/FvPB2fONN3ixz56yUhXFxD6GKJzPg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk5LjAuNDg0NC41MSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge -6119286062563493506
  hashsumB de94f3rUSQT247188545/SHA512/DCA6888950EC528033FC00E69759BBEAA8EF1987A9E1BF6878843444A9DBB2410BDDD739DCFEC876A88F91895F39087A3E39C2407DEAF2EA62964DF7B4E90291
  TimeStamp MjAyMi0wMy0xMCAyMDo0NzoyNiswMTAw
  identityAssuranceLevel 2
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