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o 0
Ledelsespategning
Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for K/S JERNBANEGADE 42, FREDERIKSSUND.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 1. april 2025

Bestyrelse:

Uffe Kirkegaard Jargensen
Formand
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til ejerne af K/S JERNBANEGADE 42, FREDERIKSSUND

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S JERNBANEGADE 42, FREDERIKSSUND for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2024, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors 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 adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende 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 tilstrackkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for ngdvendig 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 vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille 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 planlagger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes 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.
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 1. april 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Anders Schweitz Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33723
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at eje og udleje ejendommen beliggende Jernbanegade 42A, 3600 Frederikssund.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdiansaettelsen af investeringsejendommene er baseret pa ledelsens sken af ejendommenes realistiske
salgsvaerdi pr. balancedagen og er afhangig af en raekke usikre faktorer, herunder fastlaeggelse af
fremtidigt lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige vedligeholdelsesomkostninger og afkastkrav under
hensyntagen til det vurderede, aktuelle markedsniveau. Det er selskabets vurdering, at vaerdiansaettelsen
af investeringsejendommene pr. 31. december 2024 udtrykker dagsvaerdien af investeringsejendommene i
den nuvarende markedssituation.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket andringer i selskabets aktivitetsomrader i arets lagb.

Selskabet har i regnskabsaret realiseret et underskud pa 1.484 tkr. mod et overskud pa 472 tkr. i 2023.

Det er ledelsens vurdering, at driften for 2025 kombineret med de forventede investorindbetalinger, sikrer
selskabet den tilstraekkelige likviditet til, at selskabet kan afvikle sine forpligtelser i takt med de forfalder.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling. Ejendommen er fortsat til salg til DKK 12.250.000, hvilket svarer til den indregnede
dagsvaerdi pr. 31.12.2023.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 439.209 507.429
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -1.898.926 0
Driftsresultat -1.459.717 507.429
Andre finansielle indtaegter 1.670 701
Andre finansielle omkostninger -25.594 -36.499
Arets resultat -1.483.641 471.631
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -1.483.641 471.631
| alt -1.483.641 471.631
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 10.351.074 12.250.000
Materielle anlasgsaktiver 1 10.351.074 12.250.000
Anlagsaktiver 10.351.074 12.250.000
Andre tilgodehavender 171.892 115.937
Tilgodehavender 171.892 115.937
Likvider 92.304 429.399
Omsaetningsaktiver 264.196 545.336
Aktiver 10.615.270 12.795.336
Passiver
Kommanditistindbetalinger 11.038.020 10.937.395
Overfert resultat -1.254.475 443.541
Egenkapital 9.783.545 11.380.936
Geeld til realkreditinstitutter 100.009 500.010
Deposita 0 160.334
Langfristede gaeldsforpligtelser 2 100.009 660.344
Geeld til realkreditinstitutter 400.000 397.674
Anden geeld 112.137 201.010
Deposita 219.579 155.372
Kortfristede geaeldsforpligtelser 731.716 754.056
Gaeldsforpligtelser 831.725 1.414.400
Passiver 10.615.270 12.795.336

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold
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Egenkapitalopggrelse

Kommanditist- Overfort
kr. indbetalinger resultat  alt
Egenkapital 1. januar 2024 10.937.395 443.541 11.380.936
Forslag til resultatdisponering -1.483.641 -1.483.641
Transaktioner med ejere
Udbetalt i aret -214.375 -214.375
Indbetalt i aret 100.625 100.625
Egenkapital 31. december 2024 11.038.020 -1.254.475 9.783.545
Selskabskapitalen andrager pr. 31 december 2024 10.937.395 kr.
Selskabskapitalen er tegnet af 9 kommanditister.
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Noter

1 | Materielle anlaegsaktiver
kr.

Kostpris 1. januar 2024
Kostpris 31. december 2024

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024
Arets vaerdireguleringer

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2024

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024

2024 2023
kr. kr.

Investerings-
ejendomme

14.183.054
14.183.054

-1.933.054
-1.898.926

-3.831.980

10.351.074

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

kr.

Dagsveerdi 31. december 2024
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen

Erhvervs-
ejendomme

10.351.074
1.898.926

Veerdiansaettelsen af investeringsejendommene er baseret pa ledelsens beregninger ud fra en
normalindtjeningsmodel baseret pa et afkastkrav, der af ledelsen er fastsat til 8,5 % for selskabets ejendom
beliggende i Frederikssund (2023: 7 %). Grundlejen fglger nettoprisindekset, og er fastsat med en
forudsaetning om at ejendommene er fuldt udlejet. Ejendommenes driftsomkostninger - inkl.
vedligeholdelsesomkostninger, der ofte har et aperiodisk forlgb - er fastlagt med udgangspunkt i en
gennemsnitsbetragtning. Den arlige fastlagte normalindtjening er kapitaliseret med det fastsatte afkastkrav.
Afkastkravet er vurderet ud fra ejendommenes beliggenhed, den uopsigelige labetid for lejeaftalen
henholdsvis sandsynlighed for lejeforlangelse samt lejerens bonitet. Den kapitaliserede vaerdi korrigeres

herefter med tillaeg af deposita.

Fastseettelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene er baseret pa sken og vaerdien kan pavirkes af en
raekke usikre faktorer, herunder den forventede udvikling pa ejendomsmarkedet og ejendommens
attraktivitet. Det er ledelsens vurdering, at den opgjorte vaerdi pa 10.351.074 kr. er det bedste udtryk for
ejendommens dagsvaerdi pr. 31. december 2024 fratrukket omkostninger ved salget, fastsat ud fra en
forudsaetning om, at der vil vaere rimelig tid til markedsfgring og forhandling. Der er dog tale om et
regnskabsmaessigt skan og den faktiske salgspris kan afvige fra den udbudte salgspris, anvendt som dagsveaerdi
og afvigelsen kan vaere betydelig. Hvis afkastkravet steg 1 % vil dagsveerdien samlet falde med 1.054 tkr. Hvis
afkastkravet faldt med 1 % vil dagsvaerdien samlet stige med 1.335 tkr.

2 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2024
kr. geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 500.009
Deposita 0

500.009

Afdrag
naeste ar

400.000
0

400.000

Restgaeld 31/12 2023
efter 5 ar geeld i alt
0 897.684
0 160.334

0 1.058.018
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Noter

3 | Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Ingen.

4 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkreditlan, er afgivet falgende sikkerheder:
Realkreditpantebrev nom. 7.500 tkr. i selskabets investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.

december 2024 udger 11.619 tkr.

2024 2023
5 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
Selskabets direktion modtager ikke vederlag.
12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S JERNBANEGADE 42, FREDERIKSSUND for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den dan-
ske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Huslejeindtasgter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker regnskabsaret. Opkraevede bidrag til daekning af
forbrug indgar ikke i huslejeindtaegter.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter ejendoms- og administrationsomkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der
vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Kommanditselskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt. Der indregnes ikke skat i resultatopgerelsen. Arets
resultat medregnes ved opggrelsen af skattepligtig indkomst hos selskabsdeltagerne efter skattelovgivningens
almindelige regler.

Balancen

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dags-
vaerdien indregnes i resultatopgerelsen efter ARL § 38.

Dagsvaerdien fastlasgges ved anvendelse af en anerkendt afkastbaseret vaerdiansattelsesmetode eller ved
anvendelse af en ekstern vurdering.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er sandsyn-
ligt, at afholdelsen vil medfare fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til
reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

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

Skyldig skat og udskudt skat
Kommanditselskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skyldig og udskudt skat i
balancen.

Geeldsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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