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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for ABP

Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Der træffes på generalforsamlingen den 12. juni 2023 beslutning om, at årsregnskabet for 2023 og

fremover ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 12. juni 2023

Direktion

Nina Bøegh-Petersen
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i ABP Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for ABP Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar

- 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapital-

opgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabslo-

ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere

beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge 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. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

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 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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-

udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede suppleren-

de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-

skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang 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.

Frederiksberg, den 12. juni 2023

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 39 09 02 79

Hans Grube
statsautoriseret revisor
mne19760
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Selskabsoplysninger

Selskabet ABP Ejendomme ApS

Ringøvej 2

Veddelev

4000 Roskilde

E-mail: nbp@abpmail.dk

CVR-nr.: 30 07 00 62

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Nina Bøegh-Petersen

Revision One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Roskildevej 39, 3. sal

2000 Frederiksberg

Bankforbindelse Nykredit Bank, Kalvebod Brygge 47, 1780 København V

Modervirksomhed ABP A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er opførsel og udlejning af fast ejendom samt efter direktionens opfattelse hermed

beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets investeringsejendom måles i overensstemmelse med årsregnskabsloven og udviklingen i

regnskabspraksis på området.

Målegrundlaget er den anslåede markedsværdi af selskabets ejendom på statusdagen. Markedsværdien

er opgjort på basis af en afkastbaseret målemetode, og i den udstrækning markedsrenter ændrer sig og

en investors rentekrav ændres, kan ejendommens værdi tilsvarende ændre sig.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 363.312 kr. mod 432.400 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat

udgør 388.684 kr. mod 531.922 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for ABP Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstil-

ling, arbejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne om-

kostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-

skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt  drifts-

tabs- og konflikterstatninger. Erstatninger indregnes, når det er overvejende sandsynligt, at virksomhe-

den vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo

kaler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-

kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti

ver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-

gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-

ger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-

stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samle

de kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resul-

tatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgs

pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste

el-ler tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for in-

dikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-

kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm-

me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet

eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere be-

står. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-

mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det

kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat med ugangspunkt i markedsstatisitkker,

gennemførte handler samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet danner grundlag for ejendomme-

nes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som

en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden

har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-

ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være

indtruffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er vær-

diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforrin-

get, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-

veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres

primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-

nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat base-

ret på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-

tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-

kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende

eller portefølje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter beløb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-

dele. Omkostninger ved en gennemført emission fradrages i overkursbeløbet. 

Overkursreserven kan benyttes til udbytte, fondsemission og dækning af underskud.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte

acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskat-

teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hæfter ABP Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte-

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for

sambeskatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-

terne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-

cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-

dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra

poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-

des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-

rioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-

retaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 363.312 432.400

Værdiregulering af investeringsejendomme 290.000 383.000

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -64.084 -58.081

Driftsresultat 589.228 757.319

2 Øvrige finansielle omkostninger -90.631 -75.368

Resultat før skat 498.597 681.951

Skat af årets resultat -109.913 -150.029

Årets resultat 388.684 531.922

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 388.684 531.922

Disponeret i alt 388.684 531.922
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021

Anlægsaktiver

3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 18.160 186.244

4 Investeringsejendomme 14.322.000 14.032.000

Materielle anlægsaktiver i alt 14.340.160 14.218.244

Anlægsaktiver i alt 14.340.160 14.218.244

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 165.687 8.870

Andre tilgodehavender 5.915 0

Tilgodehavender i alt 171.602 8.870

Likvide beholdninger 42.596 501.007

Omsætningsaktiver i alt 214.198 509.877

Aktiver i alt 14.554.358 14.728.121
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 126.000 126.000

Overkurs ved emission 1.988.009 1.988.009

Overført resultat 1.527.563 1.138.879

Egenkapital i alt 3.641.572 3.252.888

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 888.094 778.181

Hensatte forpligtelser i alt 888.094 778.181

Gældsforpligtelser

5 Gæld til realkreditinstitutter 2.245.642 2.380.977

Deposita 179.955 238.793

Gæld til tilknyttede virksomheder 7.242.428 7.745.328

Langfristede gældsforpligtelser i alt 9.668.025 10.365.098

Kortfristet del af langfristet gæld 143.672 176.624

Leverandører af varer og tjenesteydelser 192.830 33.521

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 45.338

Anden gæld 20.165 76.471

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 356.667 331.954

Gældsforpligtelser i alt 10.024.692 10.697.052

Passiver i alt 14.554.358 14.728.121

1 Usikkerhed ved indregning eller måling

7 Oplysninger om dagsværdi

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter

9 Nærtstående parter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedskapital
Overkurs ved emis-

sion Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 126.000 1.988.009 606.957 2.720.966

Årets overførte overskud eller underskud 0 0 531.922 531.922

Egenkapital 1. januar 2022 126.000 1.988.009 1.138.879 3.252.888

Årets overførte overskud eller underskud 0 0 388.684 388.684

126.000 1.988.009 1.527.563 3.641.572
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets investeringsejendom måles i overensstemmelse med årsregnskabsloven og

udviklingen i regnskabspraksis på området.

Målegrundlaget er den anslåede markedsværdi af selskabets ejendom på statusdagen.

Markedsværdien er opgjort på basis af en afkastbaseret målemetode, og i den udstrækning

markedsrenter ændrer sig og en investors rentekrav ændres, kan ejendommens værdi

tilsvarende ændre sig.

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 47.846 41.703

Andre finansielle omkostninger 42.785 33.665

90.631 75.368

31/12 2022 31/12 2021

3. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2022 353.429 353.429

Afgang i årets løb -260.000 0

Kostpris 31. december 2022 93.429 353.429

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 -167.185 -109.104

Årets afskrivninger -64.084 -58.081

Tilbageførsel af af- og nedskrivninger på afhændede aktiver 156.000 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -75.269 -167.185

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 18.160 186.244

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 13.720.381 13.720.381

Kostpris 31. december 2022 13.720.381 13.720.381

Regulering til dagsværdi 1. januar 2022 311.619 -71.381

Årets regulering til dagsværdi 290.000 383.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2022 601.619 311.619

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 14.322.000 14.032.000
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelses-

arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre

såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

løbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Centrale forudsætninger

Selskabets investeringsejendomme består af samlet 6 erhvervslejemål beliggende i Roskilde. Det

samlede areal for erhvervslejemålende udgør 918 kvm.

Enkelte lejemål har ikke været fuldt udleje i indeværende år, men det forventes at der sker fuldt

udlejning inden for de kommende år på samme lejeniveau.

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et

ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkast-

satserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Afkast%
Værdi af ejendomspor-

tefølje
Regnskabsmæssig vær-

di Regulering

4,75 15.086.000 14.322.000 764.000

5,25 13.632.000 14.322.000 -690.000

5. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 2.389.314 2.557.601

Heraf forfalder inden for 1 år -143.672 -176.624

2.245.642 2.380.977

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 1.633.402 1.682.681
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Noter

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.389 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 14.124 t.kr.

7. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 2022 14.322.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 290.000

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med ABP A/S, CVR-nr. 76813728, som er admini-

strationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for

den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.

9. Nærtstående parter

Der har i år 2022 været samhandel og transaktioner med moderselskabet ABP A/S samt

søsterselskabet ABP Autotech A/S. Samhandlen og transaktionerne er foregået på

markedsmæssige vilkår.
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