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Ledelsespéitegning

Bestyrelse og komplementar og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 for K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2022.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2023 ikke skal revideres. Ledel-
sen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 23. januar 2023

Direktion

Michael Thor Christensen
direktor

Bestyrelse og komplementar

Flemming Helge Rasmussen =~ Michael Thor Christensen Komplementarselskabet JBG
formand 48 ApS

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsér ikke skal revi-
deres.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i 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 ner-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uafhaengige 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 geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore evrige etiske forplig-
telser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnédede revisionsbe-
vis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab 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 pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhsengige revisors revisionspategning

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

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

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

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortset-
te driften.

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

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
meessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

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

Aarhus, den 23. januar 2023

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Sean Christensen Ame Kjar Jergensen
registreret revisor registreret revisor
MNE-nr. mne24773 MNE-nr. mne703
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse og komplementar

Direktion

Revision

K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING
¢/o Michael Thor Christensen

Selystgade 7

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 35417699
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 5. august 2013

Regnskabsar: 10. regnskabsar

Hjemsted: Aarhus

Flemming Helge Rasmussen, formand
Michael Thor Christensen
Komplementarselskabet JBG 48 ApS

Michael Thor Christensen, direktor

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Store Torv 5

8000 Aarhus C

National Revision
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Ledelsesberetning

Selskabets vzesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter bestar i drift af 1 erhvervsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 656.263, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 5.381.249.

Selskabets aktiviteter er i al vaesentlighed @ndret i forhold til foregiende ar,
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING for 2022 er aflagt i overensstemmelse
med &rsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af
regler fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i danske kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgorelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/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 afleegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsztning og andre driftsindtaegter med fradrag af
andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Husleje indregnes saledes, at den svarer til regnskabsperioden.

R
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtgter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til
vitksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver, driftstabs- og konflikterstatninger samt lenrefusioner. Erstatninger indregnes, nir
det er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger

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

Personaleomkostninger
Selskabet har ikke haft lennet personale i aret.

Vazrdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder drets andring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende gzld samt amortisering
af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Kommanditselskabet er ikke sarskilt skattepligtigt, hvorfor der ikke er indregnet skatter i
arsregnskabet.

Balancen
Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opna afkast
af den investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lgnfor-
brug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.
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Anvendt regnskabspraksis

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder. Alle
laneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgerelsen over lanets labetid.

Investeringsejendommen bestér af 1 ejendom som udlejes til erhverv og beboelse. Ejendommen
er beliggende i Kolding.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Ejendommen maéles ejendom
for ejendom. Malingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Ved opgerelsen af
vaerdien for ejendommen tages der udgangspunkt i normaliserede lejeindtaegter. Forventede
drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Dagsvardien opgeres
herefter ud fra den beregnede nettohusleje og afkast samt forventningen til afkastet af
investeringen. Afkastsatsen fastsettes pa baggrund af eksterne maegleres bedemmelser af
markedsniveauet.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

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

Gzldsforpligtelser

Prioritetsgzeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1anets restgald. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kon-
tantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gzld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

National Revision 9
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Ekstraordinzert udbytte
Overfort resultat

\

National

Note 2022 2021

kr. kr.
718.331 910.219
25.000 165.000
743.331 1.075.219
-87.068 -92.548
656.263 982.671
400.000 700.000
256.263 282.671
656.263 982.671
10
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

National

2022 2021
kr. kr.

7.490.000 7.465.000
7.490.000 7.465.000
7.490.000 7.465.000
220.217 153.646
220.217 153.646
7.710.217 7.618.646
11
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

R

Naﬁonaf%

Note 2022 2021

kr. kr.
1.000.000 1.000.000
4.381.249 4.124.986
5.381.249 5.124.986
1.901.658 2.062.672
2 1.901.658 2.062.672
2 169.926 168.451
12.700 12.300
32.810 41.316
211.874 208.921
427.310 430.988
2.328.968 2.493.660
7.710.217 7.618.646

3
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Noter

1 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

e¢jendomme
Kostpris 1. januar 2022 6.184.632
Kostpris 31. december 2022 6.184.632
Verdireguleringer 1. januar 2022 1.280.368
Arets verdireguleringer 25.000
Veardireguleringer 31. december 2022 1.305.368
Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2022 7.490.000

Forudsaztninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendom er en butiksejendom beliggende i Kolding. Ejendommen er fuldt
udlejet. Ejendommen er malt til en dagsvardi pa grundlag af et afkast pa ca. 8,80%.
Séfremt ejendommen vardiansettes pa grundlag af et afkast, der afviger med +/ - 0,50%,
vil dette bevirke en &ndret vaerdiansattelse i sterrelsesorden tkr. + 452 / - 403 i forhold til
den malte dagsvaerdi.

THidschinorummesm teess exbigreetur Alggesenesit D AEMOAH KR A ERERTS

2 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld
Gzld 31. december Afdrag Restgzld
1. januar 2022 2022 nzste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 2.231.123 2.071.584 169.926 1.370.385
2.231.123 2.071.584 169.926 1.370.385

3 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter t.kr. 2.071, er der givet pant i
investeringsejendom, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 7.490.

NR
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