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EY Elendomsselskabet Sonderbrogade 40 - 42 ApS

Arsrapport 2018/19

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt 6rsrapporten for Ejendomsselskabet Sonderbrogade
40 - 42 ApS for regnskabs6ret 1. maj 2018 - 30. april 2019.

Arsrapporten allagges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at ersregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr.30. april 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsAret 1. maj
2018 ' 30. april 2019.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 10. september 2019
Direktion:

Claus Gron lverse
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Arsrapport 2018/19

Den uaf hangige revisors revisionspiitegning

Til kapitalejerne i Eiendomsselskabet Sonderbrogade 40' 42 ApS

Konklusion

Vi har revideret ersreqnskabet for Ejendomsselskabet Sonderbrogade 40 - 42 ApS for regnskabs6ret 1.
maj 2018 ' 30. april 2019, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter ersregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. april 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs8ret 1. maj

2018 - 30. april 2019 i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskre-
vet i revisionsp,itegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet". Det er vores opfat'
telse, at det opn,iede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uathangighed

Vi er uafhangige af selskabet ioverensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores

ovrige etiske forpligtelser ihenhold til disse regler og krav.

Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet

Vores mEl er at opn6 hoj grad af sikkerhed for, om ersregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en
konklusion. Hoj qrad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi'
sion, der udf6res ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende iDanmark. altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nir sSdan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsti som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pe de okonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treffer pA grundlag af ersregnskabet.

Som led ien revision, der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vesentliq fejlinformation iSrsregnskabet. uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pe disse risici
samt opnAr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forSrsaget af besvigelser er hojere end ved

vesentlig fejlinformation forArsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk. bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

OpnSr vi forstBelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Ledelsens ansvar for irsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et;rsregnskab, der giver et retvisende billede ioverens-
stemmelse med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser for nodvendig for at udarbejde et;rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af ersregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 6rs-
regnskabet pA grundlag af reg n ska bsprinc ippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.
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Den uaf hangige revisors revisionspitegning
Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Srsregnskabet pA grundlag af reg nskabsprinc ippet om
fortsat drift er passende, samt om der pe grundlag af det opneede revisionsbevis er vesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspetegning gore opmarksom p3 oplysninger herom iArsregnskabet eller, hvis sAdanne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pA det revisi-
onsbevis, der er opneet frem til datoen for vores revisionspAtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan fortsette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af Srsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om Srsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pi en s6dan m8de, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om Srsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

Itilknytning til vores revision af Srsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med Srsregnskabet eller vores
viden opn6et ved revisionen eller pE anden mide synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger ihen-
hold til ersregnskabsloven.

Baseret pA det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetninqen er ioverensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 5rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun'
det vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 10. september 2019
ERNsT & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR'nr. 30 70 02 28

EY

rik S.

saut.

//z
lfieldah I

revisor
mne28654
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsEr

Ejendomsselskabet Sonderbrogade 40 - 42 ApS
Toldbodvej 9 st.,7100 Vejle

26 A6 36 A6
7. november 2002
Vejle
1. maj 2018 ' 30. april 2019

Claus Gron lversen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Al16 10, 71o0 Vejle

Direktion

Rev ision
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens vasentligste aktivitet er handel med ejendom og verdipapirer samt udlejning af fast

ejendom og anden hermed besl:egtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og miling

Vardiansettelsen af selskabets investeringsejendom er foretaget ud fra en afkastbaseret model p5

grundlag af ejendommens forventede driftsafkast samt et afkastkrav, der for selskabets ejendom er
fastsat til 6,3 %. Efterfolgende.endringer imarkedsrenten samt andringer iinvestors afkastkrav vil
medfore tilsvarende :endringer i ejendommens vardi.

Begivenheder elter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Ledelsen forventer for det kommende regnskabser et driftsresultat. der er p3 niveau med det for
2018/19 realiserede resultat.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse for 2018/19 udviser et overskud pe 703.019 kr. mod et overskud pa

575.976 kr. sidste 6r, og virksomhedens balance pr.30. april 2019 udviser en egenkapital pi
3 .317 .429 kt .
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20talL9 20L7ltA

Resu ltatopgorelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
2 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

736.528
290.000

680.774
210.000

1.026.528
-125.222

890.7t4
-752.283

901.306
-798.287

738.431
-762.455

703.019 575.976

703.019 575.976

703.019 575.976
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Arsrapport 2}l8lL9

20L8l19 20L7ltg

11.640.000 11.350.000

11.640.000 11.350.000

11.640.000 11.350.000

Balance

Note

3
4

kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
lnvesteringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Periodeaf gransnin gsposter

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

0
14.552

4t5.957
27.220

74.552 437.177

74.552 437.777

7L.654.552 L7.787.L77
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20tal19 20t7 / taNote

5

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital ialt
Hensatte Iorpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsrorpligtelser
Langlristede galdslorpligtelser
G:eld til rea lkred itinst it utter

Kortf ristede g€eldsf orpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede ga ldsf orpligtelse r

Gald til banker
Leverandorer af varer og tienesteydelser
Gald til tilknyttede virksomheder
Anden gald

6 Periodeafgransningsposter

Galdsforpliqtelser i alt

PASSIVER I ALT

1 Anvendtregnskabspraksis
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser
9 Nartsteende parter

125.000
3.792.429

125.000
2.449.470

3.377.429 2.674.470

477 .923

477 .923 ?79.636

3.406.364 3.774.926

3.406.364 3.774.926

243.652
2.664.744

12.001
1,.775.672

1,9t.945
720.422

282.000
2.992.1O3

12.000
1.530.345

243.21,5
17a.542

4.452.436 s.t74.205

7 .A59.200 8.893.131

71.654.552 17.747.777

9
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Selskabskapital Overfort resultat I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. maj 2017
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 1. maj2018
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 30. april 2019

125.000
0

7.973.434
575.976

2.O38.434
575.976

125.000
0

2.489.470
703.019

2.674.4tO
703.019

125.000 3.t92.429 3.3t7.429
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1

Arsregnskab 1. maj 2O18 - 30. april 2019

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Sonderbrogade 40'42 ApS for 2018/19 er aflagt ioverensstem'
melse med Srsregnskabslovens bestemmelser for klasse B'virksomheder med tilvalg af visse

bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste,Sr.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resu ltatopgo re lsen

Nettoomsatning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsetning valgt IAS 11/lAS18.

lndtegter fra udlejning indregnes i nettoomsetningen iden periode som lejen vedrorer og ner indtag'
ten kan opgores pelideligt og betaling forventes modtaget.

Nettoomsetning meles til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrevet pA veg-

ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsetningen.

Bruttofortieneste

I resultatopgOrelsen er nettooms:etning, andre driftsindtegter og eksterne omkostninger med henvis-

ning til Srsregnskabslovens S 32 sammendraget til 6n regnskabspost benevnt bruttofortjeneste.

Eiendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrorende udleining af virksomhedens investerings-

ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrOrende virksomhedens primare aktivitet, der

er afholdt ierets lob, herunder omkostninger til, administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgOrelsen med de belOb, der vedrOrer regn-

skabsSret. Finansielle poster omtatter renteindtagter og -omkostninger samt tillag og godtgOrelse

under acontoskatteordningen m.v.

11
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Arsregnskab 1. maj 2018 - 30. april 2019

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Skat

Skat af 6rets resultat omfatter aktuel skat af:rets forventede skattepligtige indkomst og Srets regule'
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes iresultatopgorelsen med den del, der kan henfores til Srets

resultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.

Virksomheden indgAr isambeskatning med ovrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber iforhold til disses skattepligtige ind'

komst (fuld fordeling).

sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum i henhold til de galdende

satser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-

skat som maksimum betaler et tilleg ihenhold til de galdende satser for rentetilleg til adm inist rations-

selskabet.

Ba lancen

Materlelle anlegsaktiver

lnvesteringsejendomme

lnveSteringsejendomme verdiansattes ejendom for ejendom til en skOnnet dagsverdi. Dagsverdien

opgores ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en

afkastbaseret model eller vurdering fra ekstern megler og efterf@lgende realiserede salgssummer

mellem uafhengige parter, hvor sidanne handler forekommer.

Dagsvardien for investeringsejendomme, der indgEr iselskabets ejendomsportefolje pA regnskabs-

afleggelsestidspunktet, fastsettes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller afhandelses-

omkostninqer.

Verdireguleringer fores via resultatopgorelsen.

som en konsekvens af selskabets praksis med vardiansettelse af ejendomme til dagsvardi foretages

der ikke reqnskabsmassige afskrivninger herpe. Ejendommene antages endvidere ikke at vare udsat

for v.erdiforringelse som folge af l6bende ved ligeholdelse.

Dagsverdi
Dagsvardiansettelsen tager udgangspunkt idet primare marked. Hvis et primart marked ikke

eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pe aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger'
Alle aktiver og forpligtelser. som mEles til dagsvardi, eller hvor dagsv&rdien oplyses, er kategoriseret

efter dagsverd ihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:Vardi opgjort ud fra dagsvardien p6 tilsvarende aktiver/forpligtelser p6 et velfungerende

marked.

Niveau 2: V.erdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder pl baggrund af observerbare

markedsinf ormationer.

Niveau 3: Vardi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder, og rimelige sk6n foretages p5

baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Fortjeneste eller tab opgores som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsom kostn inger og den

regnskabsmessige verdi pe sa lgstidspu n ktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver

indregnes iresultatopgorelsen under henholdsvis andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger.

t2
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1

Arsregnskab 1. maj 2018 - 30. april 2019

Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender meles til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt lAs
39.

Der foretages nedskrivning til imodegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi'
kation pA, at et tilqodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der forelig-
ger en ob.iektiv indikation p5, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pA individuelt niveau.

Nedskrivninger opg6res som forskellen mellem den regnskabsmessige v.erdi af tilgodehavender og
nutidsverdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Periodeaf gransningsposter

Periodeafgransningsposter. indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
efterf olgende regnskabsAr.

Galdsforpligtelser

Finansielle g&ldsforpligtelser indregnes ved l6noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. lefterfolgende perioder meles de finansielle rorpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede v:erdi ved anvendelse af den effektive rente, sA forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes iresultatopgorelsen over l6neperioden.

Ovrige galdsforpligtelser mAles til nettorealisationsvardien.

Periodeaf grensningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrorer
indtagter i efterfolgende regnskabs5r.
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Arsregnskab 1. maj ?OLB - 30. april 2OL9

Noter

Ejendomsselskabet Sonderbrogade 40 - 42 ApS

Arsrapport 2018lL9

20LAl]9 20L7ltA

198.287 162.455

198.287 t62.455

I nvesterings-
ejendomme

L5.721.240

L5.721.240

-4.37t.240
290.000

-4.O81.240

11.640.000

kr.

2 Skat af Srets resultat
Arets regulering af udskudt skat

3 Materielleanlegsaktiver

kr.

Kostpris 1. maj2018

Kostpris 30. april 2019

Opskrivninger 1. maj 2018
Arets vardireguleringer

Opskrivninger 30. aPril 2019

Regnskabsmassig vardi 30. april 2019

4 lnvesteringsejendomme

Opqorelse af dagsvardi

lnvesteringsejendomme bestSr af boligudlejningsejendomme i Vejle-omr5det.

EjendommLne (niveau 3 i dagsverdihierarkiet) vardiansettes Srligt ud fra en afkastbaseret model

baseret pE forventede fremtidige pengestr0mme.

Dagsvardireguleringer efter den afkastbaserede model foretages p5 baggrund af budgetterede

tejeinOteqteiog -ud-gifter. Der er endvidere taget hojde for ejendommens alternative anvendelse.

Centrale forudsatninger for den opgiorte dagsvardi

De vasentligste forudsatninger for dagsverdien er:

Udlejningsprocent: 100 0/o (2017 I t8: 100 %)

Det gennemsnitlige af kastkrav 6,3 0k (2017 118: 6,3 Vo).
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Arsregnskab 1, maj 2018 - 30. april 2019

Ejendomsselskabet Sonderbrogade 40 - 42 ApS

Arsrapport 2018/19

Langfristet
andel

N oter

5 Langfristedegaldsforpligtelser

kr.

Gald til realkreditinstitutter

Geld ialt
3014 2019

Afdrag
naste er

Restgeld
efter 5 6r

6

3.590.015 2A3.652 3.406.364 2.252.754

3.690.O16 283.652 3.406.364 2.252.754

Periodeatgrensningsposter

Periodeafgrensningsposter under Iorpligtelser bestAr af modtagne indbetalinger fra kunder, der forst
kan indtegtsfores i det efterfolgende regnskabsEr.

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualf orpligtelser

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hafter
selskabet ubegranset og solidarisk med ovrige koncernvirksomheder for betaling af danske selskabs-
skatter, kildeskatter pi renter, royalties og udbytter indenfor sambeskatningskredsen. De sambeskat-
tede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgAr af administrationsselskab-
ets Srsregnskab (Pl Group Holding ApS, CVR-nr. 21 27 62 A6). Eventuelle senere korrektioner vil kunne

medfore, at selskabets heftelse udgor et storre belob.

sikkerhedsstillelser

I investeringsejendomme med en regnskabsmessig vardi pA 11.540 t.kr. er udover prioritetsgald
tinglyst ejerpantebrev pe 4.000 t.kr., der er deponeret som sikkerhed for mellemverende med Jyske
Bank A/S.

9 NartstAende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

8

Pl Group Holding ApS Vejle

15


