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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2021 for Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Allered, den 31. marts 2022

Direktion

Mogens V. Pedersen Flemming Meldgard
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Jernbanegade, Sonderborg ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg ApS for regn-
skabséret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel-
se, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2021 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet i revisionspédtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uath@ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forplig-
telser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opniede revisionsbe-
vis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.



ROdl & Partner Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg ApS
Arsrapport 2021

CVR-nr. 34 62 28 09

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar
sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af
intern kontrol.

e Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er ve-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vor revisionspdtegning gere opmaerksom pa oplysninger herom 1 drsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseet-
te driften.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder péd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 31. marts 2022

Rodl & Partner Danmark
Godkendt Revisionsaktieselskab

CVR-nr. 39 18 86 78

Claus D. Bishaw-Witt
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne10028
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formél er at drive konsulentvirksomhed, drive virksomhed ved ejerskab af ejerandele
af andre selskaber samt foretage ejendomsudvikling, opferelse af ejendomme, investering,
udlejning og salg af fast ejendom og hermed beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets ejendom indregnes til dagsverdi. Dagsvaerdi males pd baggrund af en afkastbaseret
vardiansattelsesmodel. Den beregnede dagsvaerdi er blandt andet folsom overfor @ndringer i
den anvendte afkastprocent for den pageldende ejendom og fastsettelse af dagsvardien er derfor
forbundet med et vaesentligt regnskabsmeessigt skon. Fastsattelse af dagsverdi er forbundet med
usikkerhed, der kan vare vasentlig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pé kr. 207.436, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 1.394.762.

Selskabet har ikke modtaget kompensation eller lan 1 forbindelse med Statens Hjelpepakker.
Selskabets aktiviteter har ikke veret serligt pavirket af den aktuelle Covid-19-situation

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabséirets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg 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 uandret i1 forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter 1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske 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 for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller aftkrafter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et ssammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindtegter.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter, der indregnes over lejeperioden i1 henhold til
indgdede lejekontrakter.

Nettoomsatningen méles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger, der er medgéet til driften af
selskabets ejendom, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, el,
vand og varme etc. Eksterne omkostninger omfatter endvidere kontorholdsomkostninger,
salgsfremmende omkostninger m.v.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, samt tilleg og godt-
gorelse 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 virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. 1 tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver omfatter selskabets investeringsejendom.

Investeringsejendom males ved ferste indregning til kotpris, omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger. Renteomkostninger pa lan indregnes ikke 1 kostprisen.

Efter forste indregning males investeringsejendom til dagsverdi. Veardireguleringer af
investeringsejendom indregnes 1 resultatopgerelsen. Dagsvaerdien er udtryk for den pris
ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms leengde vilkar pa
balancedagen. Fastleggelse af dagsvardien medferer vasentlige regnskabsmeessige skon.

Dagsvardien for investeringsejendommen er pr. balancedagen fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt 1 budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der kan karakteriseres med en individuelt fastsat
afkastprocent. Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,

sdsom likvider, deposita m.v., séfremt disse ikke indgar sarskilt andet sted 1 balancen, hvorved
dagsverdien fremkommer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende 1 pengeinstitut.



ROdl & Partner Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg ApS
Arsrapport 2021

CVR-nr. 34 62 28 09

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige 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 i1 forhold til disses skattepligtige indkomster og med
fuld fordeling med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber
indgér 1 acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i1 balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsverdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt under-
skud, méles til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning 1 skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning 1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantln svarer til lanets restgaeld. For ob-
ligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kon-
tantvaerdi pd lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering

af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

10
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrerende indtegter 1 de efterfolgende ar.
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Note 2021 2020
kr. kr.

Bruttofortjeneste 271.879 267.599
Andre driftsomkostninger -180 0
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 79.973 1.002.018
Resultat for finansielle poster 351.672 1.269.617
Finansielle omkostninger 1 -85.744 -88.336
Resultat for skat 265.928 1.181.281
Skat af arets resultat 2 -58.492 -259.882
Arets resultat 207.436 921.399
Overfort resultat 207.436 921.399

207.436 921.399

12
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Balance pr. 31. december 2021

AKktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg ApS

Arsrapport 2021

CVR-nr. 34 62 28 09

Note 2021 2020
kr. kr.
4.596.973 4.517.000
3 4.596.973 4.517.000
4.596.973 4.517.000
0 56.793
32.320 38.840
6.102 0
30.108 4.055
68.530 99.688
60.808 44.803
129.338 144.491
4.726.311 4.661.491
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Balance pr. 31. december 2021

Passiver
Anpartskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Neartstdende parter og ejerforhold

Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg ApS

Arsrapport 2021

CVR-nr. 34 62 28 09

Note 2021 2020
kr. kr.
80.000 80.000
1.314.762 1.107.326
4 1.394.762 1.187.326
5 238.038 220.444
238.038 220.444
2.122.971 2.248.057
6 2.122.971 2.248.057
6 125.085 123.168
16.264 6.000
723.580 660.742
0 39.438
17.042 42.792
88.569 133.524
970.540 1.005.664
3.093.511 3.253.721
4.726.311 4.661.491
7
8

14



Rodl & Partner

Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg ApS
Arsrapport 2021
CVR-nr. 34 62 28 09

Overfort
Anpartskapital resultat Lalt

80.000 1.107.326 1.187.326
0 207.436 207.436

80.000 1.314.762 1.394.762
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Noter

1

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Renter, realkreditinstitut

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Opskrivninger 1. januar 2021
Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg ApS
Noter 2021
CVR-nr. 34 62 28 09

2021 2020
kr. kr
19.926 19.245
65.818 69.091
85.744 88.336
40.898 39.438
17.594 220.444
58.492 259.882
Grunde og
bygninger
3.514.982
3.514.982
1.002.018
79.973
1.081.991

4.596.973

16



ROdl & Partner Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg ApS
Noter 2021

CVR-nr. 34 62 28 09

Noter

4 Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestdr af 80 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt
serlige rettigheder.

Der har ikke vaeret @ndringer 1 virksomhedskapitalen 1 de seneste 5 ar.

2021 2020
kr. kr.
5 Hensaettelse til udskudt skat
Hensattelse til udskudt skat 1. januar 2021 220.444 0
Udskudt skat indregnet i resultatopgerelsen 17.594 220.444
Hensttelse til udskudt skat 31. december 2021 238.038 220.444
Materielle anlaegsaktiver 238.038 220.444
238.038 220.444
6 Langfristede galdsforpligtelser
2021 2020
kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 2.122.971 1.735.917
Mellem 1 og 5 ar 0 512.140
Langfristet del 2.122.971 2.248.057
Inden for et ar 125.085 123.168

2.248.056 2.371.225

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, tkr. 2.248, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2021 udger tkr. 4.597.
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Rodl & Partner Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg ApS
Noter 2021
CVR-nr. 34 62 28 09

Noter

8 Nertstiende parter og ejerforhold
Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende hver 50%:
Straight Horse ApS

Alleradvej 30
3450 Allerad

FMT Holding ApS

Kratvej 5
6971 Spjald
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