Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling

den 2. maj 2024

John Schiérfe
Dirigent

Jernbanegade 10 ApS
Jernbanegade 10
4000 Roskilde

CVR-nummer 44 11 48 95

Arsrapport
1. januar 2023 - 31. december 2023

Dansk
Revision

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab
Kggevej 46A

DK-4000 Roskilde
roskilde@danskrevision.dk
www.danskrevision.dk
Telefon: +45 44 53 77 44

CVR: DK 14 67 80 93

Bank: 9173 4783 428768

2 GGa

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnagle: YFANH-EJ5P3-G225C-4DALQ-QMGT4-TBW5K



Jernbanegade 10 ApS

Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger 2
Pategning og erklzering
Ledelsespategning 3
Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet 4
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab
Resultatopggrelse 7
Aktiver 8
Passiver 9
Egenkapitalopggrelse 10
Noter 11
Anvendt regnskabspraksis 12
2 Dansk > GGi

. Revision

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnagle: YFANH-EJ5P3-G225C-4DALQ-QMGT4-TBW5K



Jernbanegade 10 ApS

Selskabsoplysninger

Selskab
Jernbanegade 10 ApS
Jernbanegade 10
4000 Roskilde

Hjemstedskommune:
CVR-nummer:

Regnskabsperiode:

Direktion
John Schiérfe
Jenny Nygaard Scharfe

Revisor

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab
Kgpgevej 46A

4000 Roskilde

Kontaktpersoner:
John Lorey Petersen

Lene Videmark

Roskilde
44114895
1. januar 2023 - 31. december 2023

& Dansk
. Revision

2 GGa

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnagle: YFANH-EJ5P3-G225C-4DALQ-QMGT4-TBW5K



Jernbanegade 10 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2023 - 31. december 2023 for Jernbane-
gade 10 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.

december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Roskilde, 30. april 2024

Direktionen:

John Schirfe Jenny Nygaard Scharfe
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Jernbanegade 10 ApS

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejerne i Jernbanegade 10 ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Jernbanegade 10 ApS for regnskabsaret 1. januar 2023 -
31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 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 udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i afsnittet "Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse
med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
feerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er til-

streekkeligt 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 ngd-
vendig 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 grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlin-
ger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer

specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler 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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Jernbanegade 10 ApS

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Omfanget af handlinger, der udfgres 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 laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-

den opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Roskilde, 30. april 2024

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14678093

John Lorey Petersen
Partner, registreret revisor
mne3328
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Jernbanegade 10 ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er udlejning af ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret, som er af s vaesentlig karakter, at det kraever

omtale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.
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Jernbanegade 10 ApS

2023
Note Resultatopggrelse DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 164.394
Resultat fgr finansielle poster 164.394
Finansielle indteegter 260
Finansielle omkostninger -26.867
Resultat fgr skat 137.787
Skat af arets resultat -29.370
Arets resultat 108.417
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 108.417
Resultatdisponering i alt 108.417
1 Antal beskzeftigede
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Jernbanegade 10 ApS

2023
Note Balance DKK
Aktiver pr. 31. december
Grunde og bygninger 2.104.634
Materielle anlagsaktiver 2.104.634
Anlzaegsaktiver i alt 2.104.634
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 64.461
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.934
Andre tilgodehavender 75.287
Periodeafgraensningsposter 7.553
Tilgodehavender 153.234
Likvide beholdninger 534.963
Omszetningsaktiver i alt 688.197
Aktiver i alt 2.792.832
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Jernbanegade 10 ApS

2023

Note Balance DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 40.000
Overfgrt resultat 2.008.824
Egenkapital i alt 2.048.824
Hensaettelser til udskudt skat 45.986
Hensatte forpligtelser 45.986
Geeld til realkreditinstitutter 137.965

2 Langfristede geeldsforpligtelser 137.965
Geeld til realkreditinstitutter 272.474
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 101.319
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 28.634
Anden geld 157.630
Kortfristede gzeldsforpligtelser 560.057
Geaeldsforpligtelser i alt 698.022
Passiver i alt 2.792.832
Eventualforpligtelser

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Jernbanegade 10 ApS

Egenkapitalopgdrelse
Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Indskudt ved stiftelse 40 0 40
@vrige egenkapitalbevaegelser, ved stiftelse 0 1.900 1.900
Arets resultat 0 108 108
Egenkapital ultimo 40 2.009 2.049
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Jernbanegade 10 ApS

2023
Noter DKK
1 Antal beskaftigede
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 2 beskaeftiget.
2 Langfristede galdsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 0
3 Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk med moderselskabet Scharfe Holding ApS for danske selskabsskatter og
kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kil-

deskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld er der tinglyst realkreditpantebrev nom. TDKK 2.700 i ejendommen
Jernbanegade 10, 4000 Roskilde.

Til sikkerhed for bankgzeld er der deponeret ejerpantebrev TDKK 2.000 i ejendommen Jernbanegade
10, 4000 Roskilde.

Den regnskabsmaessige veerdi af ejendommen Jernbanegade 10, 4000 Roskilde udggr TDKK 2.090.
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Jernbanegade 10 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres 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 aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Indteegter

Lejeindtaegter, der indregnes i resultatopggrelsen, indeholder alene indtaegter ved udlejning af selskabets ejen-
dom.

Bruttofortjeneste

Indtaegter fratrukket investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er
sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

< Dansk 2 GG
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Jernbanegade 10 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger amortisering af lan samt tillaeg og godtggrelse ved-
rgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

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

fordeling).
Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages linezere

afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restveerdi.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-
ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar
til at blive taget i brug.

Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger rest-
vaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning. Ved andring i afskrivningsperioden eller rest-

veerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en aendring i regnskabsmaessigt skgn.

Der indgar forventede brugstider og restvaerdier som fglger: Brugstid Restveerdi
Bygninger 19-50 ar 40-100 %

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-

nes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer
pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.
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Jernbanegade 10 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalveerdien opggres

som nutidsveaerdien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
fglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Geaeldsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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