o Grant Thornton

Grant Thornton
Godkendt
Revisionspartnerselskab

Agerovej 31A, 2.sal
8381 Tilst
CVR-nr. 34209936

T {+45) 86 20 76 20
www.grantthornton.dk

K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING

C/O Michael Thor Christensen, Selystgade 7, 8000 Aarhus C

CVR-nr. 35 41 76 99
Arsrapport

1. januar - 31. december 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 26/ S - Q 0 2 (/(

PMuchoel Ther Chwelesen

Dirigent

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Revisors erklering om opstilling af arsregnskab 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 3
Ledelsesberetning 4
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023
Anvendt regnskabspraksis 5
Resultatopgerelse 8
Balance 9
Egenkapitalopgarelse 11
Noter 12

K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING - Arsrapport for 2023



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for K/S
JERNBANEGADE 48, KOLDING.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 25. marts 2024

Direktion

Michael Thor Christensen
Direktor

Bestyrelse

Michael Thor Christensen Flemming Helge Rasmussen

Komplementar

Komplementarselskabet IBG 48 ApS
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Grant Thomnton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING

Vi har opstillet arsregnskabet for K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING for regnskabséret 1. januar -
31. december 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfort opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere drsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Aarhus, den 25. marts 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Sean Mogens Christensen
registreret revisor
mne24773
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING
C/0O Michael Thor Christensen
Salystgade 7
8000 Aarhus C

CVR-nr. 354176 99
Stiftet: 5. august 2013
Hjemsted: Aarhus

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Michael Thor Christensen

Flemming Helge Rasmussen
Direktion Michael Thor Christensen, Direktor
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ageragvej 31A, 2. sal
8381 Tilst

K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING - Arsrapport for 2023



Grant Thomnton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar af drift af 1 erhvervsejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2023 viser et overskud pa kr. 615.717, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en egenkapital pa kr. 5.446.966.
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Grant Thomnton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S JERNBANEGADE 48, KOLDING er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb.

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrorer forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i Arsregnskabsloven §32, hvorefter selskabets omsaztning ikke er

oplyst.
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, andre driftsindtagter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsaetningen indeholder lejeindtegter vedrerende udlejning af ejendomme og indregnes i den

periode, som lejen vedrerer.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlagsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt modtagne Ienrefusioner. Erstatninger indregnes, nér det er overvejende sand-
synligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.
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Grant Thomton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvardi.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrarende gald og amortisering af realkreditlén.

Skat af arets resultat
Kommanditselskabet er ikke seerskilt skattepligtigt, hvorfor der ikke er indregnet skatter i &rsregnskabet.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveardi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne s@lges for pa balancedagen til en uafhaengig
keber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pd den budgetterede
nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vardianszattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for ret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Gezldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.
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Grant Thomton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Geeld til realkreditinstitut er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 14nets restgeeld. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregu-
lering pé optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede vitksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Grant Thomton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 674.015 718.332
Vardiregulering af investeringsejendomme 20.000 25.000
Driftsresultat 694.015 743.332
Andre finansielle indtegter 2.640 0
1 Ovrige finansielle omkostninger -80.938 -87.069
Resultat for skat 615.717 656.263
Arets resultat 615.717 656.263
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 550.000 400.000
Overfores til overfort resultat 65.717 256.263
Disponeret i alt 615.717 656.263
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Grant Thomnton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
2 Investeringsejendomme 7.510.000 7.490.000
Materielle anlegsaktiver i alt 7.510.000 7.490.000
Anlzgsaktiver i alt 7.510.000 7.490.000
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 128.305 220.217
Omsztningsaktiver i alt 128.305 220.217
Aktiver i alt 7.638.305 7.710.217
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfort resultat 4.446.966 4.381.249
Egenkapital i alt 5.446.966 5.381.249
G=ldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 1.739.236 1.901.658
3 Langfristede geldsforpligtelser i alt 1.739.236 1.901.658
3 Kortfristet del af langfristet geeld 171.413 169.926
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.700 12.700
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 30.260 32.810
Anden g=ld 237.730 211.874
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 452.103 427310
Geldsforpligtelser i alt 2.191.339 2.328.968
Passiver i alt 7.638.305 7.710.217

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat Ialt
Egenkapital 1. januar 2023 1.000.000 4.381.249 5.381.249
Arets overforte overskud eller underskud 0 65.717 65.717
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsiret 0 550.000 550.000
Udloddet ekstraordinaert udbytte vedtaget i
regnskabsaret 0 -550.000 -550.000
1.000.000 4.446.966 5.446.966
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
2023 2022
kr kr.
1. Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 2.986 1.960
Andre finansielle omkostninger 77.952 85.109
80.938 87.069
2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 6.184.632 6.184.632
Kostpris 31. december 2023 6.184.632 6.184.632
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 1.305.368 1.280.368
Arets regulering til dagsvaerdi 20.000 25.000
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023 1.325.368 1.305.368
Regnskabsmessig verdi 31. december 2023 7.510.000 7.490.000

Selskabets investeringsejendomme bestér af 1 butiksejendom pé i alt 619 m? beliggende i Kolding.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, maélt til dagsvardi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvardi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende
hzendelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest
velegnet til verdiansattelsen.

Folsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 7.510 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Ejendommen er malt til en dagsvardi pa grundlag af et afkast pa ca. 9%. Fel-
somheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten
pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 399 t.kr. Et fald i afkastprocenten pd 0,5 %-
point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pé 446 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
3.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgeeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til
realkreditinstitutter 1.910.649 171.413 1.739.236 1.190.102
1.910.649 171.413 1.739.236 1.190.102

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 1.910 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2023 udger 7.510 t.kr.
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