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K/S Sendergade 22, Horsens
Arsrapport 2018

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for K/S Sendergade 22, Horsens for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 29. maj 2019
Direktion:

Ejendomsselskabet af
1.8.2003 ApS
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kommanditisterne i K/S Sgndergade 22, Horsens

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Sendergade 22, Horsens for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 ledel-
sen anser for ngdvendig 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation foradrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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Arsrapport 2018

Den uafhangige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 29. maj 2019
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

Morten Klarskov Larsen
statsaut. revisor
mne32736
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn K/S Sendergade 22, Horsens

Adresse, postnr., by Levysgade 14, 2.sal, 8700 Horsens

CVR-nr. 27347568

Hjemstedskommune Horsens

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Direktion Ejendomsselskabet af 1.8.2003 ApS

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab

Holmboes Allé 12, 8700 Horsens

Bankforbindelser Danske Bank A/S
Nykredit Bank A/S
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestdet i udlejning af erhvervslejemal.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pa 1.143.070 kr. mod et overskud pa
954.606 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa
3.364.637 kr.

Begivenheder efter balancedagen

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

Forventet udvikling

Selskabet forventer, at regnskabet for 2019 bliver gennemfert med et positivt resultat pa niveau med
det for 2018 realiserede.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver
Resultat for finansielle poster
2 Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

K/S Sendergade 22, Horsens

Arsrapport 2018

2018 2017
1.854.593 1.711.368
-317.546 -317.546
1.537.047 1.393.822
-393.977 -439.216
1.143.070 954.606
1.143.070 954.606
1.143.070 954.606
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
3 Materielle anlaagsaktiver
Grunde og bygninger
Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

K/S Sendergade 22, Horsens

Arsrapport 2018

2018 2017
13.443.948 13.761.494
0 0
13.443.948 13.761.494
13.443.948 13.761.494
0 17.668

52.605 55.849

0 27.983

52.605 101.500
1.427.829 488.098
1.480.434 589.598
14.924.382 14.351.092
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note  kr. 2018 2017
PASSIVER
Egenkapital
Overfort resultat 3.364.637 2.021.066
Egenkapital i alt 3.364.637 2.021.066
Gealdsforpligtelser
4 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 9.421.160 10.017.848
Kreditinstitutter i gvrigt 125.000 125.000
9.546.160 10.142.848
Kortfristede geeldsforpligtelser
4 Kortfristet del af langfristede geaeldsforpligtelser 595.000 592.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 30.735 23.997
Geeld til tilknyttede virksomheder 221.714 215.530
Anden geld 245.354 234.368
Periodeafgransningsposter 920.782 1.121.283
2.013.585 2.187.178
Gealdsforpligtelser i alt 11.559.745 12.330.026
PASSIVER | ALT 14.924.382 14.351.092
1 Anvendt regnskabspraksis
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
6 Sikkerhedsstillelser
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2017

Overfert via resultatdisponering

Kontant udlodning

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi

Egenkapital 1. januar 2018
Overfort via resultatdisponering
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi

Egenkapital 31. december 2018

K/S Sendergade 22, Horsens
Arsrapport 2018

Overfort resultat

1.367.855
954.606
-600.000
298.605

2.021.066
1.143.070
200.501

3.364.637

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Sgndergade 22, Horsens for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.
Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopggrelsen er nettoomsatning og eksterne omkostninger med henvisning til drsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til administration m.v.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger pd materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Restvardien fastsattes pad anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvardien akti-
vets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning. Ved a&ndring i restvaerdien indregnes virkningen for
afskrivninger fremadrettet som en &ndring i regnskabsmaessigt sken.

Grunde afskrives ikke.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Veardiforringelse af anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsveaerdi anvendes den hgjeste verdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestreamme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke langere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Der foretages nedskrivning til impdegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og
nutidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved Ianoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over |aneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter negativ veerdi af renteswap.

13
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

K/S Sendergade 22, Horsens
Arsrapport 2018

Noter
kr. 2018 2017
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 14,931 13.789
Andre finansielle omkostninger 379.046 425.427
393.977 439.216
Materielle anleegsaktiver
Andre anlag,
Grunde og driftsmateriel og
kr. bygninger inventar lalt
Kostpris 1. januar 2018 18.197.588 719.832 18.917.420
Kostpris 31. december 2018 18.197.588 719.832 18.917.420
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 4.436.094 719.832 5.155.926
Arets afskrivninger 317.546 0 317.546
Af- og nedskrivninger 31. december 2018 4.753.640 719.832 5.473.472
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 13.443.948 0 13.443.948
Langfristede geeldsforpligtelser
Geldialt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2018 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 10.016.160 595.000 9.421.160 7.106.000
Kreditinstitutter i gvrigt 125.000 0 125.000 125.000
10.141.160 595.000 9.546.160 7.231.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet K/S Sendergade 22, Horsens har indgdet renteswap, der swapper variabelt forrentet
prioritetsgaeld, 8 mio. kr. til fast forrentning pa 3,96 % i 20 ar fra lanets optagelse. Renteswappen
udlgber i 2025. Veardien af renteswappen, -921 t.kr. er indregnet i balancen under periodeafgrans-

ningsposter.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets geeld over for kreditforening, 10.056 t.kr. er afgivet pant i selskabets

ejendom, der har bogfert vaerdi pa 13.444 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt 2.500 t.kr., der giver pant i ovenstaende grunde og
bygninger. Ejerpantebrevet er stillet til sikkerhed for bankgeeld. Endvidere er likvide midler for 51 t.kr.

stillet til sikkerhed for bankgeeld.
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