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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 for Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Allerad, den 30. marts 2026

Direktion
Mogens Velling Pedersen Flemming Meldgard
direktor direktor
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg
ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatop-
gorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uathaengige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

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 an-
ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kreever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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 &rsregnskabet 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 leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnska-
bet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden méde synes at indeholde ve-
sentlig 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 &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Struer, den 30. marts 2026

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer P/S
CVR-nr. 4592 2391

Jens-Ole Bogild

statsautoriseret revisor
mne30127
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Jernbanegade, Senderborg ApS
Allergdvej 30
3450 Allered
CVR-nr.: 34 6228 09
Stiftet: 31. juli 2012
Hjemsted: Allered
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
13. regnskabsér
Direktion Mogens Velling Pedersen, direktor
Flemming Meldgérd, direkter
Revision KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer P/S
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i at eje og drive ejendommen Jernbanegade 22,
Senderborg, herunder eventuelt at udvikle og athaende ejendommen.

Veasentlige zendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke veret vaesentlige @ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Selskabets investeringsejendom er athaendet efter balancedagen, idet der er indgdet kebsaftale den 21.
januar 2026.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024
Bruttofortjeneste 239.019 340.609
Verdiregulering af investeringsejendomme -632.000 48.869
Resultat for finansielle poster -392.981 389.478
Andre finansielle indtegter 116 981

3 @vrige finansielle omkostninger -98.434 -104.054
Resultat for skat -491.299 286.405
Skat af arets resultat 107.940 -63.080
Arets resultat -383.359 223.325

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 223.325
Disponeret fra overfort resultat -383.359 0
Disponeret i alt -383.359 223.325
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Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Note

4

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlagsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2025 2024
4.525.000 5.157.000
4.525.000 5.157.000
4.525.000 5.157.000

15.205 0
4.098 0
43.325 32.577
7.322 5.175
69.950 37.752
120.508 163.553
190.458 201.305
4.715.458 5.358.305
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Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Passiver
Note 2025 2024

Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 1.700.650 2.084.009
Egenkapital i alt 1.780.650 2.164.009
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 257.393 388.235
Hensatte forpligtelser i alt 257.393 388.235
Gezldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.602.863 1.735.918
Deposita 30.102 58.929

5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.632.965 1.794.847

5 Kortfristet del af langfristet gaeld 133.054 131.015
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 18.662 7.517
Geeld til kapitalinteresser 877.375 835.940
Selskabsskat 0 1.968
Anden geeld 5.325 24.650
Periodeafgransningsposter 10.034 10.124
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.044.450 1.011.214
Gealdsforpligtelser i alt 2.677.415 2.806.061
Passiver i alt 4.715.458 5.358.305

1 Seerlige poster

2 Medarbejderforhold

6 Oplysninger om dagsveerdi

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Egenkapitalopgerelse
Virksomheds-

kapital Overfort resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2024 80.000 1.860.684 1.940.684
Overfort via resultatdisponering 0 223.325 223.325
Egenkapital 1. januar 2025 80.000 2.084.009 2.164.009
Overfort via resultatdisponering 0 -383.359 -383.359

80.000 1.700.650 1.780.650
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

1. Seerlige poster

Saerlige poster omfatter vaesentlige indtegter og omkostninger, der har en sarlig karakter i forhold til virksomhedens indtjenings-
skabende driftsaktiviteter, séisom omkostninger til omfattende strukturering af processer og grundlaeggende strukturmassige tilpas-
ninger samt eventuelle afthendelsesgevinster og -tab i tilknytning hertil, og som over tid har vasentlig betydning. I sarlige poster
indgér ogsé andre veesentlige belob af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er arets resultat pavirket af en reekke forhold, som afviger fra, hvad ledelsen vurderer som en del
af den primeere drift.

Seaerlige poster for aret er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgerelsen.

2025
Indtegter:
Forsikringserstatning 17.779
17.779
Seerlige poster indgar pé folgende linjer i drsregnskabet:
Andre driftsindtegter 17.779
Resultat af saerlige poster netto 17.779
2025 2024
2.  Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 0 0
3.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 42.332 48.009
Andre finansielle omkostninger 56.102 56.045
98.434 104.054
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter
31/12 2025 31/12 2024
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 3.514.982 3.514.982
Kostpris 31. december 3.514.982 3.514.982
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 1.642.018 1.593.149
Arets regulering til dagsveerdi -632.000 48.869
Regulering til dagsveerdi 31. december 1.010.018 1.642.018
Regnskabsmzssig veerdi 31. december 4.525.000 5.157.000

Selskabets investeringsejendom bestér af 2 lejemal til beboelse pa i alt 264 m2 samt 1 lejemal til
butik pa i alt 132 m2 beliggende i Sonderborg. Ejendommen har AAA beliggenhed.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi
Malingen er tidligere sket med udgangspunkt i niveau 3 i dagsvardihierarkiet. Dagsveerdien pr. 31.
december 2025 i den konkrete situation er fastsat med udgangspunkt i en indgaet salgsaftale for
ejendommen, (niveau 1 i dagsveardihierarkiet), dateret 21. januar 2026. Ejendommens dagsveerdi
udger herefter 4.525 t.kr. Der er ledelsens opfattelse, at der ikke er vardiendringer i
mellemperioden.

5.  Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 1.735.917 133.054 1.602.863 1.049.617
Deposita 30.102 0 30.102 30.102
1.766.019 133.054 1.632.965 1.079.719

6.  Oplysninger om dagsvzerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsveardi 31. december 4.525.000
Arets urealiserede ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -632.000
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 1.736 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2025 udger 4.525 t.kr.

8. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Andre kontraktlige forpligtelser:
Selskabet har indgéet managementaftale med en arlig betaling pé 13 t.kr.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

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

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, dog er enkelte poster @ndret ved
reklassifikation. Arsrapporten er aflegges i danske kroner.

/ZEndring i regnskabsmaessige skon

Veardiansattelsen af investeringsejendommen er foretaget til dagsveerdi med udgangspunkt i salgsvaerdien
af ejendommen (niveau 1 i dagsvardihierarkiet). Tidligere blev dagsvardien opgjort efter DCF-modellen,
hvor fremtidige pengestromme tilbagediskonteres for budgetperioden og terminalperioden (niveau 3 i
dagsveaerdihierarkiet). Ejendommen er solgt 632 t.kr. under den seneste fastsatte dagsverdi efter niveau 3 1
dagsveerdi.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme, andre
driftsindteegter samt eksterne omkostninger.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver Endvidere indregnes modtagne
tilskud og erstatninger i denne post. Erstatninger indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at virk-
somheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration af selskabet.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Avrets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendommene males til dagsveerdi. Salgsverdien af ejendommene er anvendt som
vaerdiansattelse svarende til en dagsverdifastsattelse efter niveau 1 i dagsveardihierarkiet.

Ombkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere gaeeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gzldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af 18nets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Ovrige geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgen-
de ar.
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