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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for K/S Søndergade 22, Horsens for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2019.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2019.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 11. juni 2020
Direktion:

Frank Panduro
Ejendomsselskabet af
1.8.2003 ApS

Eva Panduro
Ejendomsselskabet af
1.8.2003 ApS
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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kommanditisterne i K/S Søndergade 22, Horsens

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Søndergade 22, Horsens for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

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

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.
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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på det revisi-
onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 11. juni 2020
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Klarskov Larsen
statsaut. revisor
mne32736
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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn K/S Søndergade 22, Horsens
Adresse, postnr., by Levysgade 14, 2.sal, 8700 Horsens

CVR-nr. 27 34 75 68
Hjemstedskommune Horsens
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Frank Panduro
Ejendomsselskabet af 1.8.2003 ApS
Eva Panduro
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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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået i udlejning af erhvervslejemål.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på 986.372 kr. mod et overskud på
1.143.070 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på
3.910.108 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

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

Forventet udvikling 

Selskabet forventer, at regnskabet for 2020 bliver gennemført med et positivt resultat på niveau med
det for 2019 realiserede.

Det er på nuværende tidspunkt ikke muligt at foretage en rimelig vurdering af de eventuelle negative
økonomiske konsekvenser af COVID-19 og deraf følgende usikkerhed. Ledelsen vurderer løbende
effekten af COVID-19 på selskabets forretning.
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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2019 2018

Bruttofortjeneste 1.667.351 1.854.593
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -317.546 -317.546

Resultat før finansielle poster 1.349.805 1.537.047
2 Finansielle omkostninger -363.433 -393.977

Årets resultat 986.372 1.143.070

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 986.372 1.143.070

986.372 1.143.070
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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

AKTIVER
Anlægsaktiver

3 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 13.126.402 13.443.948
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0

13.126.402 13.443.948

Anlægsaktiver i alt 13.126.402 13.443.948

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 22.730 0
Andre tilgodehavender 15.737 52.605

38.467 52.605

Likvide beholdninger 1.489.530 1.427.829

Omsætningsaktiver i alt 1.527.997 1.480.434

AKTIVER I ALT 14.654.399 14.924.382
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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

PASSIVER
Egenkapital
Overført resultat 3.910.108 3.364.636

Egenkapital i alt 3.910.108 3.364.636
Gældsforpligtelser

4 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 8.813.083 9.421.160
Deposita 125.000 125.000
Anden gæld 761.682 920.782

9.699.765 10.466.942
Kortfristede gældsforpligtelser

4 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 603.413 595.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 17.541 31.208
Gæld til tilknyttede virksomheder 228.114 221.714
Anden gæld 195.458 244.882

1.044.526 1.092.804

Gældsforpligtelser i alt 10.744.291 11.559.746

PASSIVER I ALT 14.654.399 14.924.382

1 Anvendt regnskabspraksis
5 Sikkerhedsstillelser
6 Renterisici
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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Overført resultat

Egenkapital 1. januar 2018 2.021.065
Overført via resultatdisponering 1.143.070
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 200.501

Egenkapital 1. januar 2019 3.364.636
Overført via resultatdisponering 986.372
Kontant udlodning -600.000
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 159.100

Egenkapital 31. december 2019 3.910.108
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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Søndergade 22, Horsens for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af egenkapitalopgørelsen og
anlægsnote fra klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgode-
havender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden gæld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller for-
pligtelser, overføres beløb, som tidligere er indregnet på egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis
aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overfø-
res beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikre-
de påvirker resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært over lejeperioden.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration m.v.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 år
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi og reduceres med eventuelle
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurde-
res årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadret-
tet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Grunde afskrives ikke.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger.

Skat

Der indregnes ikke aktuelle og latente skatteforpligtelser da selskabet er skattemæssigt transparent.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles 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.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien
opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et indi-
viduelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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K/S Søndergade 22, Horsens
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2019 2018

2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 15.368 14.931
Andre finansielle omkostninger 348.065 379.046

363.433 393.977

3 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. januar 2019 18.197.588 719.832 18.917.420

Kostpris 31. december 2019 18.197.588 719.832 18.917.420

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 4.753.640 719.832 5.473.472
Årets afskrivninger 317.546 0 317.546

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 5.071.186 719.832 5.791.018

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 13.126.402 0 13.126.402

4 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/12 2019
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 9.416.496 603.413 8.813.083 6.475.480
Deposita 125.000 0 125.000 125.000
Anden gæld 761.682 0 761.682 0

10.303.178 603.413 9.699.765 6.600.480

5 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gæld over for kreditforening, 9.416 t.kr. er afgivet pant i selskabets
ejendom, der har regnskabsmæssig værdi på 13.126 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev på i alt 2.500 t.kr., der giver pant i ovenstående grunde og
bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 13.126 t.kr. Ejerpantebrevet er stillet til sikkerhed for
bankgæld. Endvidere er likvide midler for 51 t.kr. stillet til sikkerhed for bankgæld.

6 Renterisici

Renterisici

Selskabet K/S Søndergade 22, Horsens har indgået renteswap, der swapper variabelt forrentet
prioritetsgæld, 8 mio. kr. til fast forrentning på 3,96 % i 20 år fra lånets optagelse. Renteswappen
udløber i 2025. Værdien af renteswappen, -762 t.kr. er indregnet i balancen under langfristet anden
gæld.
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