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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2013 for
Jernbanegade, Odense ApS.

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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 28. maj 2014

Direktion

Karsten Bill Rasmussen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Jernbanegade, Odense ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Jernbanegade, Odense ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Odense, den 28. maj 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Lars Ove Hansen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestar i udlejning af ejendomme til bolig- og erhvervsformal.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis indenfor omradet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsvaerdi af selskabets portefglje af investeringsejendomme pa
statusdagen. For erhvervs- og boligejendomme er markedsvaerdien opgjort pa basis af en afkastbaseret
malemetode. Ejendomme anskaffet i lgbet af regnskabsaret vaerdireguleres ikke.

Den afkastbaserede malemetode tager udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende
driftsar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som vaerende enkeltstaende. Budgettet indeholder
saledes lejeindtaegter for 2014 tillagt en forsigtig markedsleje for ledige lejemal. Herfra fratrackkes
samtlige driftsudgifter, omfattende blandt andet skatter og afgifter, forsikringer, renhold,
forsyningsudgifter,  udgifter  til viceveert og  administration. Herudover  fratraekkes
vedligeholdelsesudgifter, som er fastsat individuelt for hver ejendom med udgangspunkt i de faktisk
afholdte vedligeholdelsesudgifter.

Markedsvaerdien fremkommer ved kapitalisering af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
med et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Fra den herved fremkomne vaerdi fratraekkes
eventuelle planlagte ombygningsudgifter.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor den er forbundet med en vis
usikkerhed. | den udstrakning markedsrenter aendrer sig, og en investors rentekrav aendres, kan
ejendommenes vardi tilsvarende aendre sig.

Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne maling af selskabets investeringsejendomme er i
overensstemmelse med den faktiske markedsvaerdi.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets aktiviteter er uandret i forhold til tidligere ar.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Jernbanegade, Odense ApS for 2013 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb.

Udlejning omfatter indtaegter fra savel erhvervslejemal som boliglejemal. Den anferte udlejning
omfatter egentlig husleje, pakravsgebyr samt afskrivninger mv., der betales af lejerne. Eksterne
omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til udlejning, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veaerdipapirer. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgaerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til skennet markedsvaerdi.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til palydende vaerdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat 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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

| de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler,
opgeres udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiens

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...............
Dagsvaerdiregulering af prioritetsgaeld.........ccovvvevneennn....

DRIFTSRESULTAT ...c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciieneeeae

Finansielle indtagter.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiii e
Finansielle omKostninger......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannee,

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeiieeenneernnnes
SKat af Arets FeSUILAL. ..e.uee et eeneeeeneeeeeeeeneeneeneen

ARETS RESULTAT...ccvuniiiiiiineeiieeiieerieenineenneerineennnes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2013
kr.

585.891

2.393.698
64.539

3.044.128

351.958
-330.921

3.065.165

1 -514.492

2.550.673

2.550.673

2.550.673

2012
tkr.

695

-130
-57

508

342
-322

528

-130

398

398

398
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER ...

Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiii e,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeieeieeneeneeneanes

AKTIVER. ...

Note

2013
kr.

14.187.674
14.187.674

14.187.674
10.053.541
4.800
10.058.341
10.058.341

24.246.015

2012
tkr.

11.794
11.794

11.794

9.589

9.594

9.594

21.388
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER
ANPartskapital..o.ueeeereeiriieiiiiiiiiieiiieireinereneeeanaaens
Overfart OVerskUd.......ceeeeereieieieneeeieinieeieenneeeneeeneeaneennes
EGENKAPITAL ..ottt i i i e et s e eeaeeaenaenaas
Hensaettelse til udskudt skat.......cceeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniannn,
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccivtiiiiiiiiiiiiiienennennennes
Prioritetsgald...ccceiiiiiiiiiii i e e
Deposita og forudbetalt leje....ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne,
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccooviiiiiiiiiiininin.,
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.........ccccevviiiniennnnn,
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccoovveiiiiiiiiiiniinennnennn.
Anden gaeld.. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....cueiiiiiiiiiniiieiitiieeneeeeeeneenennenns
PASSIVER. ... .o et et eeeeeecaeeneaans

Eventualposter mv.

Note

2013
kr.

125.000
11.752.644

11.877.644
1.846.042
1.846.042
10.247.192
100.575
10.347.767
6.644
135.275
32.643
174.562
10.522.329

24.246.015

10

2012
tkr.

125
9.202

9.327
1.467
1.467
10.312

98
10.410

160

24

184
10.594

21.388
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NOTER

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenannnns
Regulering udskudt skat som fglge af aendret skattesats..........

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2013, cceiiiiiiiiiiiiiieeeeeiiieeeeeaeennnneeeens
Kostpris 31. december 2013.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeaeanne,

Opskrivninger 1. januar 2013 ... .eiiiieiiiiieienereneerenneeeenneenes
Arets OpSKIIVIINGEr ... vuivieiiii e
Opskrivninger 31. december 2013...........coiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013..............c.ee...e.

Egenkapital

Anpartskapital

Egenkapital 1. januar 2013......cccvivvvennninnnnn. 125.000
Forslag til arets resultatdisponering...............

Egenkapital 31. december 2013.................. 125.000

Anpartskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald inden 1 ar....cc.cueuiiiiiieiiie e e eee,
Forfald mellem 1 08 5 8 uuuueveieiriniiiiiieeiereneeeeeeeeanes,
Forfald €fter 5 ar..cciuiuiuiieiieiee e e aeee,

Regulering til dagsvaerdi......coeeeveiiiriiiiniiiiiineieineenennnenn,

2013
kr.

135.275
555.236
-176.019

514.492

Overfort
overskud

9.201.971
2.550.673

11.752.644

2013
kr.

0

587.399
9.140.601
9.728.000
519.192

10.247.192

2012
tkr.

160
-30

130

Investerings-
ejendomme

6.251.305
6.251.305

5.542.671
2.393.698
7.936.369

14.187.674

| alt

9.326.971
2.550.673

11.877.644

2012
tkr.

149
9.579
9.728
584

10.312

11

Note
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NOTER

Note

Eventualposter mv. 5
Selskabet indestar som selvskyldnerkautionist for engagementer mellem pengeinstitutter og
selskaber ledet af Karsten Bill Rasmussen.

Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de
skatter, som vedrgrer sambeskatningen, samt for faellesregistrering af moms.



