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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for Jernbanegade 5
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-sultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beretningen

ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 7. juni 2024

Direktion

Jesper Helbrandt
Direktor
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Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Jernbanegade 5 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Jernbanegade 5 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa grundlag
af selskabets bogfering og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse 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 praesentere arsregnskabet i over-
ensstemmelse 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 forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af &rs-

regnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere nojagtigheden 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.

Kgs. Lyngby, den 7. juni 2024

Ecomentor
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 32 21

Anders Lund
statsautoriseret revisor
mne47811
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Selskabsoplysninger
Selskabet Jernbanegade 5 ApS
Skovvej 84
2920 Charlottenlund
CVR-nr.: 41432543
Stiftet: 15. juni 2020
Hjemsted: Gentofte
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
Direktion Jesper Helbrandt, Direkter
Revisor Ecomentor Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Engelsborgvej 31

2800 Kgs. Lyngby
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 942.854 kr. mod 397.217 kr. sidste &r. Det ordineere resultat efter skat udger
3.363.374 kr. mod 777.297 kr. sidste ar.

Selskabets omsaetningsaktiver er lavere end den kortfristede gzeld. Der henvises til note 1 herom.
Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets

finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 942.854 397.217
Veerdiregulering af investeringsejendomme 3.900.000 1.206.870

2 Personaleomkostninger 0 0

Driftsresultat 4.842.854 1.604.087

3 @vrige finansielle omkostninger -729.543 -406.993

Resultat for skat 4.113.311 1.197.094

4  Skat af arets resultat -749.937 -419.797

Arets resultat 3.363.374 777.297
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 3.363.374 777.297

Disponeret i alt 3.363.374 777.297
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme 28.200.000 24.300.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 28.200.000 24.300.000
Anlaegsaktiver i alt 28.200.000 24.300.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 48.515 0
Tilgodehavende selskabsskat 0 2.000
Andre tilgodehavender 0 97.407
Tilgodehavender i alt 48.515 99.407
Likvide beholdninger 1.346.363 411.280
Omsatningsaktiver i alt 1.394.878 510.687
Aktiver i alt 29.594.878 24.810.687
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Balance 31. december

Ecomentor

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfert resultat 7.088.089 3.724.715
Egenkapital i alt 7.128.089 3.764.715
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.992.895 1.241.659
Hensatte forpligtelser i alt 1.992.895 1.241.659
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 12.341.902 12.557.815
Deposita 424,531 444,079
Modtagne forudbetalinger fra kunder 107.443 144.547
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.119.278 5.711.576
6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 18.993.154 18.858.017
6 Kortfristet del af langfristet gzeld 233.641 251.283
Geeld til pengeinstitutter 90.815 76.418
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 235.579 56.373
Geeld til tilknyttede virksomheder 876.294 541.884
Anden geeld 44.41 20.338
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.480.740 946.296
Galdsforpligtelser i alt 20.473.894 19.804.313
Passiver i alt 29.594.878 24.810.687
1 Fortsat drift
7 Oplysninger om dagsveerdi
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Egenkapitalopgarelse

Virksomhedska- Overfert resul-

pital tat lalt

Egenkapital 1. januar 2023 40.000 3.724.715 3.764.715
Arets overfarte overskud eller underskud 0 3.363.374 3.363.374
40.000 7.088.089 7.128.089

Jernbanegade 5 ApS - Arsrapport for 2023 8



Ecomentor

Noter

2023 2022

1 Fortsat drift
Selskabets omsaetningsaktiver er lavere end selskabets kortfristede gaeld. Selskabets ultimative
moderselskab har afgivet en stotteerkleering og har tilkendegivet, at de vil stotte gkonomisk op om
selskabet. Det er ledelsens vurdering, at de nedvendige kreditfaciliteter i det kommende regnskabsar fortsat

vil veere til stede. Derfor aflaegges arsregnskabet som going concern.

2. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
3. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 453.873 262.066
Andre finansielle omkostninger 275.670 144.927
729.543 406.993
4.  Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat 751.859 389.987
Regulering af tidligere ars skat 0 29.810
Anvendt i sambeskatningen -1.922 0
749.937 419.797

5. Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendom er en kombineret erhvervs- og boligejendom, beliggende pa Jernbanegade 5,
3480 Fredensborg. Bygningens samlede areal er 1.469 m2, hvoraf bolig og erhverv udger hh. 778 og 691 m2,

der er fordelt pa 3 etager.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (niveau 3 i

dagsveerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detaljerede bud-
get for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har veeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende hovedele-
menter:
Aktuel lejeindteegt

+/- Reguleringer til lejen
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Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)
- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger
- Administration
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoveerdi

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, samt ledelsens kendskab til ejendomsmar-

kedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom type (kontor og bolig), beliggenhed,
alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og lejernes bonitet mv..

31/12 2023 31/12 2022

Herudover er der anvendt folgende forudsaetninger:

0 For den kombinerede erhvervs- og boligejendom beliggende Jernbanegade 5, Fredensborg er det
forudsat, at alle lejemalene udlejes. Det normaliserede driftsresultat vurderes at udgere 1.038
t.kr./ar. Det er ligeledes forudsat, at ejendommen ikke skal igennem betydelige renoveringer for at

kunne opretholde den nuvaerende lejeindtaegt.

Felsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udggr 28.200 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte dagsvaer-
di er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremti-
den. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten
pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 2.739 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr.

ejendom vil medfere en stigning i dagsveerdien pa 3.426 t.kr.

6. Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Gealdialt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 12.575.543 233.641 12.341.902 11.728.646
Deposita 424.531 0 424.531 0
Modtagne forudbetalinger fra
kunder 107.443 0 107.443 0
Geeld til tilknyttede
virksomheder 6.119.278 0 6.119.278 0
19.226.795 233.641 18.993.154 11.728.646
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Noter

7.

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2023 28.200.000
Arets urealiserede andringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 3.900.000

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 12.576 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 28.200 t.kr.

Eventualposter

Eventualaktiver

Grundejernes Investeringsfond iht. lejelovens § 63 a udger t.kr. 299 pr. 31. december 2023 hvoraf t.kr. 0
indgar i andre tilgodehavender i arsregnskabet.

Sambeskatning

Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med One Estate Group ApS, CVR-nr. 42285862, som er ad-
ministrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for den

samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtel-
ser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets
haeftelse udger et andet belab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jernbanegade 5 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som felge af sendrede regnskabsmaessige sken af

beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og

forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab. Herved fordeles
kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaegges,
og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen males til
dagsveerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med sal-

get.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommen og administration mv.

Jernbanegade 5 ApS - Arsrapport for 2023 12



Ecomentor

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt ge

vinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal ansatte er beregnet efter ATP-metoden.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtge-

relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-feres til posteringer

direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen sambe-

skatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
maessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld forde-

ling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og eventuel-
le direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til det be-
leb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaer-
dien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som 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,
f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uzendret i forhold

til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopge-

relsen under "omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens lebende maling til dagsvaeerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejen-
dommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vaerdireguleringer af investeringsejendomme”.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veaerdiforringelse ud
over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis grup-
pe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabs-

maessige veerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger ved
et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af akti

vet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab, hvis der foreligger en objek-
tiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en szerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vedre-

rende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Jernbanegade 5 ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighederne
for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-

holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapita-

len.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-

ver males til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til
lanets restgzeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gzeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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