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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for
Jernbanegade 5 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

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

Charlottenlund, den 10. juni 2022
Direktion

Jesper Helbrandt



Revisors erklering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Jernbanegade 5 ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Jernbanegade 5 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa grundlag af
selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespitegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse 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 virksomheden med at udarbejde og praesentere arsrapporten 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 forneden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af &rsrap-
porten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har givet os til brug for at
opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er ud-
arbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgs. Lyngby, den 10. juni 2022

ECOMENTOR
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 32 21

Anders Lund
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne47811



Selskabsoplysninger

Selskabet
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2920 Charlottenlund
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ECOMENTOR

41432543

1. januar - 31. december 2021
15. juni 2020
2. regnskabsar
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2800 Kgs. Lyngby



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 63.134, og selskabets balance pr. 31. december
2021 udviser en egenkapital pa kr. 2.987.418.

Arets resultat lever op til forventningerne.
Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets fi-
nansielle stilling.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttotab

Personaleomkostninger

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fer finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat far skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Overfaort resultat

Note 2021 2020

kr. kr.
-53.357 72.282
1 0 0
-53.357 72.282
2 481.758 3.673.228
428.401 3.745.510
3 -347.155 -47.726
81.246 3.697.784
4 -18.112 -813.500
63.134 2.884.284
63.134 2.884.284
63.134 2.884.284




Balance 31. december

Note 2021 2020
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2,5 22.500.000 20.000.000
Materielle anleegsaktiver 22.500.000 20.000.000
Anleaegsaktiver i alt 22.500.000 20.000.000
Andre tilgodehavender 0 88.081
Tilgodehavender 0 88.081
Likvide beholdninger 1.251.976 1.474.638
Omsatningsaktiver i alt 1.251.976 1.562.719
Aktiver i alt 23.751.976 21.562.719




Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Langfristede geaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gzld

Kortfristede galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Oplysning om dagsveerdi
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2021 2020
kr. kr.

40.000 40.000

2.947.418 2.884.284

2.987.418 2.924.284

825.985 808.110

825.985 808.110

12.802.991 12.941.614

5.471.385 3.962.482

458.764 352.378

6 18.733.140 17.256.474

6 247.021 350.796

0 8

253.249 215.028

695.795 0

0 5.390

9.368 2.629

1.205.433 573.851

19.938.573 17.830.325

23.751.976 21.562.719
2
7
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Virksomheds-
kapital Overfort resultat lalt
40.000 2.884.284 2.924.284
0 63.134 63.134
40.000 2.947.418 2.987.418




Noter

1  Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Oplysning om dagsveerdi

Investeringsejendom

Andringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopgerelsen

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo

3  Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

2021 2020

kr. kr.
0 0
481.758 3.673.228
22.500.000 20.000.000
225.605 0
121.550 47.726
347.155 47.726
474 5.390
17.875 808.110
-237 0
18.112 813.500




Noter

5  Aktiver der males til dagsveerdi

Investeringsejen-

domme
Kostpris 1. januar 2021 16.326.772
Tilgang i arets lab 2.018.242
Kostpris 31. december 2021 18.345.014
Veerdireguleringer 1. januar 2021 3.673.228
Arets veerdireguleringer 481.758
Veerdireguleringer 31. december 2021 4.154.986
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 22.500.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Investeringsejendomme er, jf. anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model.

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.

Afkastkravet for selskabets ejendom udger 3,75 % pr. 31. december 2021.

En foragelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil reducere dagsvaerdien med t.kr. 2.667.
En reducering af afkastkravet med 0,5 %-point vil forege dagsvaerdien med t.kr. 3.436.
Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastszettelse af dagsvaerdien.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som
i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis
afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet.
Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.
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Noter

6 Langfristede geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

7  Eventualforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar
12.941.614 12.802.991 247.021 11.890.601
0 5.471.385 0 0
352.378 458.764 0 0
13.293.992 18.733.140 247.021 11.890.601

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet One Estate Group ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter,

renter og royalties.

Grundejernes Investeringsfond iht. boligreguleringslovens § 18 udger t.kr. O pr. 31. december 2020 og
forventes at udgere t.kr. O pr. 31. december 2021. Grundejernes Investeringsfond iht. boligreguleringslovens §
18b udger t.kr. 294 pr. 31. december 2020 og forventes at udggre t.kr. 295 pr. 31. december 2021, hvoraf t.kr.

0 indgar i bankgeeld i arsregnskabet.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, t.kr. 13.119, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 22.500.

Lk



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jernbanegade 5 ApS 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 uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger
og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 belgb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning
Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til keber, har fundet sted,

og hvis indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Lejeindtaegter males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne rabatter
er fratrukket i nettoomsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse,
forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som indgar i
nettoomsaetningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social
sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgarelser fra offentlige
myndigheder. Gennemsnitligt antal ansatte er beregnet efter ATP-metoden.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsvaerdien af investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt
tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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 skattemaes-
sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af
eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med

den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investere-
de kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som investe-
ringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms
leengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved hjzelp af mar-
kedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret veer-
dianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der
karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvid-
er, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan
veere vaesentlige.

Verdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe af akti-
ver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger ved et
salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse af aktivet el-
ler aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation p4, at
et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation

pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tids-
punktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 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 vedreren-
de skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som folge af sendringer i
skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

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

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [dnets restgzeld. For obligations-
lan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.

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