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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Ejendomsselskabet Sønderbrogade
40 - 42 ApS for regnskabsåret 1. maj 2021 - 30. april 2022.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj
2021 - 30. april 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 15. september 2022
Direktion:

Claus Grøn Iversen
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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS for regnskabsåret 1.
maj 2021 - 30. april 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj
2021 - 30. april 2022 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 International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

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.

 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.
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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 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.

Vejle, den 15. september 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Henrik S. Meldahl
statsaut. revisor
mne28654
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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Adresse, postnr., by Toldbodvej 9 st., 7100 Vejle

CVR-nr. 26 86 36 86
Stiftet 7. november 2002
Hjemstedskommune Vejle
Regnskabsår 1. maj 2021 - 30. april 2022

Direktion Claus Grøn Iversen

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Lysholt Allé 10, 7100 Vejle
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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens væsentligste aktivitet er handel med ejendom og værdipapirer samt udlejning af fast
ejendom og anden hermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2021/22 udviser et underskud på 1.953.093 kr. mod et overskud
på 220.806 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 30. april 2022 udviser en egenkapital på 
1.793.076 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. april 2022

Resultatopgørelse

Note kr. 2021/22 2020/21

Bruttofortjeneste 644.076 421.387
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -3.100.000 -26.157

Resultat før finansielle poster -2.455.924 395.230
Finansielle omkostninger -48.041 -112.147

Resultat før skat -2.503.965 283.083
2 Skat af årets resultat 550.872 -62.277

Årets resultat -1.953.093 220.806

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -1.953.093 220.806

-1.953.093 220.806
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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. april 2022

Balance

Note kr. 2021/22 2020/21

AKTIVER
Anlægsaktiver

3 Materielle anlægsaktiver
4 Investeringsejendomme 14.700.000 12.100.000

14.700.000 12.100.000

Anlægsaktiver i alt 14.700.000 12.100.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 177.051
Andre tilgodehavender 209 15.552
Periodeafgrænsningsposter 15.442 15.084

15.651 207.687

Likvide beholdninger 59.879 0

Omsætningsaktiver i alt 75.530 207.687

AKTIVER I ALT 14.775.530 12.307.687
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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. april 2022

Balance

Note kr. 2021/22 2020/21

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat 1.668.076 3.621.169

Egenkapital i alt 1.793.076 3.746.169
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 232.248 783.120

Hensatte forpligtelser i alt 232.248 783.120
Gældsforpligtelser

5 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 2.548.593 2.834.012

2.548.593 2.834.012
Kortfristede gældsforpligtelser

5 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 285.947 288.057
Gæld til banker 0 2.724.153
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 457.143
Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.501 167.024
Gæld til tilknyttede virksomheder 4.175.672 1.175.672
Anden gæld 5.727.493 132.337

10.201.613 4.944.386

Gældsforpligtelser i alt 12.750.206 7.778.398

PASSIVER I ALT 14.775.530 12.307.687

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser
8 Nærtstående parter
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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. april 2022

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2020 125.000 3.400.363 3.525.363
Overført via resultatdisponering 0 220.806 220.806

Egenkapital 1. maj 2021 125.000 3.621.169 3.746.169
Overført via resultatdisponering 0 -1.953.093 -1.953.093

Egenkapital 30. april 2022 125.000 1.668.076 1.793.076
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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. april 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS for 2021/22 er aflagt i overensstem-
melse med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse
bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt IAS 11/IAS18.

Indtægter fra udlejning indregnes i nettoomsætningen i den periode som lejen vedrører og når indtæg-
ten kan opgøres pålideligt og betaling forventes modtaget.

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, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger med henvis-
ning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen m.v.
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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. april 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme værdiansættes ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Dagsværdien
opgøres ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en
afkastbaseret model eller vurdering fra ekstern mægler og efterfølgende realiserede salgssummer
mellem uafhængige parter, hvor sådanne handler forekommer.

Dagsværdien for investeringsejendomme, der indgår i selskabets ejendomsportefølje på regnskabs-
aflæggelsestidspunktet, fastsættes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller afhændelses-
omkostninger.

Værdireguleringer føres via resultatopgørelsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med værdiansættelse af ejendomme til dagsværdi foretages
der ikke regnskabsmæssige afskrivninger herpå. Ejendommene antages endvidere ikke at være udsat
for værdiforringelse som følge af løbende vedligeholdelse.

Dagsværdi  
Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.
Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer. 

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.
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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. april 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt 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
eller portefølje.

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.

13

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: S
TB

VK
-2

0S
Q

U
-I1

W
7H

-3
LG

N
7-

E1
5Y

H
-7

4X
60



Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. april 2022

Noter

kr. 2021/22 2020/21

2 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 0 -177.051
Årets regulering af udskudt skat -550.872 239.328

-550.872 62.277

3 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. maj 2021 16.507.397
Tilgange 5.700.000

Kostpris 30. april 2022 22.207.397

Opskrivninger 1. maj 2021 -4.407.397
Årets værdireguleringer -3.100.000

Opskrivninger 30. april 2022 -7.507.397

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2022 14.700.000

4 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Investeringsejendomme består dels af en udlejningsejendom i Vejle-området.
Ejendommene (niveau 3 i dagsværdihierarkiet) værdiansættes årligt ud fra en afkastbaseret model
baseret på forventede fremtidige pengestrømme.
Dagsværdireguleringer efter den afkastbaserede model foretages på baggrund af budgetterede
lejeindtægter og –udgifter. Der er endvidere taget højde for ejendommens alternative anvendelse. Den
anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Investeringsejendomme består endvidere af en udlejningsejendom i Vejle-området, som er erhvervet
lige før statusdagen, hvorfor handelsværdien fastsættes som dagsværdien pr. 30. april 2022.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

De væsentligste forudsætninger for dagsværdien ud fra en afkastbaseret model:
Udlejningsprocent: 100 % (2020/21: 100 %)
Det gennemsnitlige afkastkrav 6,61 % (2020/21: 6,12 %).

5 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

30/4 2022
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.834.540 285.947 2.548.593 1.407.261

2.834.540 285.947 2.548.593 1.407.261
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Ejendomsselskabet Sønderbrogade 40 - 42 ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. maj 2021 - 30. april 2022

Noter

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hæfter
selskabet ubegrænset og solidarisk med øvrige koncernvirksomheder for betaling af danske selskabs-
skatter, kildeskatter på renter, royalties og udbytter indenfor sambeskatningskredsen. De sambeskat-
tede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgår af
administrationsselskabets årsregnskab (PI Group Holding ApS, CVR-nr. 21 27 62 86). Eventuelle senere
korrektioner vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

7 Sikkerhedsstillelser

I investeringsejendomme med en regnskabsmæssig værdi på 9.000 t.kr. er udover prioritetsgæld
tinglyst ejerpantebrev på 4.000 t.kr., der er deponeret som sikkerhed for mellemværende med
Realkredit Danmark A/S. I Investeringsejendom med en regnskabsmæssig værdi på 5.700 t.kr. er der
stillet anden sikkerhed til ejerforening på 40 t.kr.

8 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

PI Group Holding ApS Vejle
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