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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for ALFA Properties A/S.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sgborg, den 25. maj 2023

Direktion

Kristian Hare

Bestyrelse

Erik Ludvig Find Andreea loana Kaiser Peter Winther
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til aktionaeren i ALFA Properties A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for ALFA Properties A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nseermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

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 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 hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge 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
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sk@n 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 opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| 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 pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Aalborg, den 25. maj 2023

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Steen Jensen
statsautoriseret revisor
mne27739

ALFA Properties A/S - ,&rsrapport for 2022 4



Selskabsoplysninger

edmark

nnnnnnnnnnnn

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Modervirksomhed

ALFA Properties A/S

Knud Hgjgaards Vej 2, 3.

2860 Sgborg

CVR-nr.: 33246528

Stiftet: 13. oktober 2010
Hjemsted: Gladsaxe

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Erik Ludvig Find
Andreea loana Kaiser
Peter Winther

Kristian Hare

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Danske Bank A/S

ALFA Development A/S
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Resultatopggrelse:

Bruttotab

Resultat af primaer drift
Finansielle poster, netto
Arets resultat

Balance:

Balancesum
Investeringer i materielle anlaegsaktiver
Egenkapital

Nggletal i %:

Likviditetsgrad
Soliditetsgrad
Egenkapitalforrentning

2022 2021 2020 2019 2018
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
-27.549 13.006 21.874 49.865 12.164
-14.838 76.859 13.380 84.289 86.532
114.004 5.180 20.344 -2.999 39.450
96.092 66.716 32.616 67.216 109.056
758.550 731.432 999.912 964.832 948.837
2.887 1.768 2.693 22.218 177.008
558.617 497.525 416.426 388.730 330.978
194,1 260,5 131,7 76,8 44,7
73,6 68,0 41,6 40,3 34,9
18,2 14,6 8,1 18,7 39,4

Beregningen af hoved- og nggletal fglger i al vaesentlighed Finansforeningens anbefalinger og afviger

kun pa nogle punkter herfra.

De i hoved- og nggletalsoversigten anfgrte nggletal er beregnet saledes:

Likviditetsgrad

Soliditetsgrad

Egenkapitalforrentning

Omsatningsaktiver x 100

Kortfristede geeldsforpligtelser

Egenkapital ultimo x 100

Aktiver i alt ultimo

Arets resultat x 100

Gennemsnitlig egenkapital

ALFA Properties A/S - ,&rsrapport for 2022



edmark

nnnnnnnnnnnn

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med opkgb og udlejning af fast ejendom og anden dermed
beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets ejendomsportefglje indregnes til dagsveerdi og veerdireguleringerne i forbindelse hermed
féres over resultatopggrelsen. Beregningen af dagsveerdi foretages pa baggrund af en anerkendt
afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel.

Veardiansattelsen indeholder elementer forbundet med skgn, herunder forventet driftsresultat og et
fastsat afkastkrav. Afkastkravene fastsaettes individuelt for hver ejendom og afspejler ejendomstypen,
ejendommens risikoprofil samt ejendomsmarkedet generelt.

De anvendte afkastkrav og dermed vaerdireguleringerne har vaesentlig betydning for selskabets resultat
og egenkapital. Effekten af eendringer i afkastkrav fremgar af fglsomhedsanalyse i note 4.

Nyanskaffede ejendomme indregnes til anskaffelsessummen i de tilfeelde, hvor denne anskaffelsessum
vurderes at svare til en aktuel dagsvaerdi.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets bruttotab udggr -27.549 t.kr. mod 13.006 t.kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat udggr
96.092 t.kr. mod 66.716 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har i 2022 foretaget en samlet veerdiregulering af investeringsejendomme pa 14.513 t.kr.
(2021: 63.853 t.kr.). Resultatandele fra tilknyttede virksomheder udggr 85.601 t.kr. (2021: 10.953 t.kr.).

Grundet konkurs hos en entreprengr har selskabet konstateret et nedskrivningsbehov pa t.kr. 20.000 pa
en igangvaerende byggesag i forhold til faerdigggrelse af sagen.

Arets resultat er desuden pavirket positivc med t.kr. 32.479 i forbindelse med lukning af SWAP
forretning.

Resultatet er lavere end forventet, hvilket kan henfgres til nedskrivningen pa projektbeholdninger.
Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

For det kommende regnskabsar forventer ledelsen et resultat fgr veerdireguleringer, nedskrivninger
samt finansielle poster, der er pa niveau med det i regnskabsaret 2022 realiserede.
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Ledelsesberetning

Renterisici

En del af selskabets aktiviteter er finansieret ved variabelt forrentede lan. Selskabets indtjening vil
saledes blive pavirket ved udsving i renteniveauet. Ledelsen vurderer, at renterisikoen er pa et
passende niveau i forhold til selskabets soliditet og indtjening.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets udlgb, som kan pavirke selskabets gkonomiske
stilling pa balancetidspunktet.

ALFA Properties A/S - ,&rsrapport for 2022 8
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2022 2021

Note kr. t.kr.
Bruttotab -27.549.191 13.006
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 12.711.323 63.853
Driftsresultat -14.837.868 76.859
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 85.601.217 10.953
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 4.601.551 3.883
Andre finansielle indtaegter 32.503.986 7.513

3 @vrige finansielle omkostninger -8.702.587 -17.169
Resultat for skat 99.166.299 82.039

4 Skat af arets resultat -3.074.562 -15.323
5 Arets resultat 96.091.737 66.716
ALFA Properties A/S - ,&rsrapport for 2022 9
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Balance 31. december

Aktiver
2022 2021
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
6 Investeringsejendomme 233.600.000 216.199
Materielle anlaegsaktiver i alt 233.600.000 216.199
7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 347.780.534 260.480
Finansielle anlaegsaktiver i alt 347.780.534 260.480
Anlzegsaktiveri alt 581.380.534 476.679
Omsaetningsaktiver
Projektbeholdninger 34.949.990 38.088
Varebeholdninger i alt 34.949.990 38.088
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.377.508 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 125.588.875 197.598
Andre tilgodehavender 812.106 439
8 Periodeafgransningsposter 37.858 15
Tilgodehavender i alt 127.816.347 198.052
Likvide beholdninger 14.403.478 18.613
Omsaetningsaktiver i alt 177.169.815 254.753
Aktiver i alt 758.550.349 731.432
ALFA Properties A/S - ,&rsrapport for 2022 10
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Balance 31. december

Passiver
2022 2021
Note kr. t.kr.
Egenkapital
9 Virksomhedskapital 10.000.000 10.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 280.308.657 194.707
Overfprt resultat 268.308.583 257.818
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 35.000
Egenkapital i alt 558.617.240 497.525
Hensatte forpligtelser
10 Hensaettelser til udskudt skat 14.862.342 16.075
11 Andre hensatte forpligtelser 1.791.223 0
Hensatte forpligtelser i alt 16.653.565 16.075
Geaeldsforpligtelser
12 Geeld til realkreditinstitutter 92.024.860 94.426
Anden geeld 0 25.601
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 92.024.860 120.027
Kortfristet del af langfristet geeld 2.409.400 2.693
Geld til pengeinstitutter 61.186.637 46.601
Modtagne forudbetalinger fra kunder 285.875 291
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 903.425 682
Geeld til tilknyttede virksomheder 10.356.582 2.167
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 4.197.820 40.386
Anden gzld 11.914.945 4.985
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 91.254.684 97.805
Geaeldsforpligtelser i alt 183.279.544 217.832
Passiver i alt 758.550.349 731.432
ALFA Properties A/S - ,&rsrapport for 2022 11
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Balance 31. december

Passiver
2022 2021
Note kr. t.kr.
1 Scerlige poster
13 Oplysninger om dagsveaerdi
14 Pantszatninger og sikkerhedsstillelser
15 Eventualposter
16 Neertstaende parter
ALFA Properties A/S - ,&rsrapport for 2022 12
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Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den

Foreslaet ud-

Virksomheds- indre veerdis Overfort resul-  bytte for regn-
kapital metode tat skabsaret lalt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2022 10.000.000 194.707.440 257.818.062 35.000.000 497.525.502
Udloddet udbytte 0 0 0 -35.000.000 -35.000.000
Resultatandel 0 85.601.217 10.490.520 0 96.091.737
10.000.000 280.308.657 268.308.582 0 558.617.239
ALFA Properties A/S - ,&rsrapport for 2022 13
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Noter

1. Sarlige poster

Seerlige poster omfatter veesentlige indtaegter og omkostninger, der har en saerlig karakter i for-
hold til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, sdisom omkostninger til omfattende
strukturering af processer og grundlaeggende strukturmaessige tilpasninger samt eventuelle af-
handelsesgevinster og -tab i tilknytning hertil, og som over tid har vaesentlig betydning. | szerlige
poster indgar ogsa andre vaesentlige belgb af engangskarakter.

Grundet konkurs hos en entreprengr har selskabet konstateret et nedskrivningsbehov pa t.kr.
20.000 pa en igangvaerende byggesag i forhold til faerdigggrelse af sagen.

Arets resultat er desuden pavirket positivt med t.kr. 32.479 i forbindelse med lukning af SWAP
forretning.

Seerlige poster for aret er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgg-

relsen.
2022 2021
kr. t.kr.
Indtaegter:
Lukning af SWAP forretning 32.478.605 0
32.478.605 0
Ombkostninger:
Nedskrivning pa projektbeholdning 20.000.000 0
20.000.000 0
Szrlige poster indgar pa fglgende linjer i arsregnskabet:
Bruttoresultat -20.000.000 0
Andre finansielle indtaegter 32.478.605 0
Resultat af szerlige poster netto 12.478.605 0

2. Personaleomkostninger

Der udbetales ikke vederlag til bestyrelsen, og vederlaget til direktionen oplyses ikke som fglge af
at denne kun bestar af én person.

ALFA Properties A/S - ,&rsrapport for 2022 14
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Noter

2022 2021
kr. t.kr.
3.  @uvrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 203.217 1.049
Andre finansielle omkostninger 8.499.370 16.120
8.702.587 17.169
4.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 4.197.820 36.329
Arets regulering af udskudt skat -1.212.808 -21.006
Regulering af tidligere ars skat 89.550 0
3.074.562 15.323
5. Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 85.601.217 10.953
Udbytte for regnskabsaret 0 35.000
Overfgres til overfgrt resultat 10.490.520 20.763
Disponereti alt 96.091.737 66.716
31/12 2022 31/12 2021
kr. t.kr.
6. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 158.900.628 506.741
Primo korrektion 4.641.512 0
Tilgang i arets Igb 2.887.014 1.768
Afgang i arets lgb 0 -349.609
Kostpris 31. december 2022 166.429.154 158.900
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 57.299.372 149.153
Primo korrektion -4.641.512 0
Arets regulering til dagsvaerdi 14.512.986 1.882
Regulering til dagsveerdi, afhaendede aktiver 0 -93.736
Regulering til dagsveerdi 31. december 2022 67.170.846 57.299
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 233.600.000 216.199
ALFA Properties A/S - ,&rsrapport for 2022 15
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Noter

Selskabet besidder 4 ejendomme pa i alt cirka 6.600 kvm. Ejendommene er bade erhverv, privat
og blandede og er beliggende i Kgbenhavn K, N og S.

Ved opgdrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Igbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Hgjeste afkastprocent (Erhverv) 4,50 % (2021: 4,50%)
Hgjeste afkastprocent (Bolig) 4,00 % (2021: 3,90%)
Laveste afkastprocent (Erhverv) 3,63 % (2021: 3,63%)
Laveste afkastprocent (Bolig) 3,50 % (2021: 3,50%)

Der er i forbindelse med vaerdiansattelsen af selskabets investeringsejendomme ikke indhentet
ekstern maeglervurdering.

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkast-
satserne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Beregnet Justeret

veerdi Bogfart veerdi Forskelsveerdi egenkapital

Zndring i afkastkrav t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
0,50 % 207.506 233.600 -26.094 538.264
0,25% 219.780 233.600 -13.820 547.837
- 233.600 233.600 0 558.617
-0,25 % 249.281 233.600 15.681 570.848
-0,50 % 267.232 233.600 33.632 584.850
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Noter

31/12 2022 31/12 2021

kr. t.kr.
7. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2022 150.771.877 150.732
Tilgang i arets Igb 1.700.000 40
Kostpris 31. december 2022 152.471.877 150.772
Opskrivninger 1. januar 2022 109.707.440 98.755
Arets resultat fgr afskrivninger pa goodwill 85.601.217 10.953
Opskrivninger 31. december 2022 195.308.657 109.708
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 347.780.534 260.480
Tilknyttede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel
Njalsgade Komplekset ApS Gladsaxe 100 %
ALFA Parkering ApS Gladsaxe 100 %
ALFA Work Sgborg A/S Gladsaxe 100 %
Scandiagade ApS Gladsaxe 100 %
Smedeland 6 ApS Gladsaxe 100 %
ALFA Services ApS Gladsaxe 100 %
8. Periodeafgraensningsposter
Forudbetalte omkostninger 37.858 15
37.858 15
9. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2022 10.000.000 10.000
10.000.000 10.000

Aktiekapitalen bestar af 400 aktier a 25.000 kr. og multipla heraf. Kapitalen er ikke opdelt i
klasser.
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Noter
31/12 2022 31/12 2021
kr. t.kr.
10. Henseettelser til udskudt skat
Hensaettelser til udskudt skat 1. januar 2022 16.075.150 37.081
Udskudt skat af arets resultat -1.212.808 -21.006
14.862.342 16.075
Udskudt skat pahviler fglgende poster:
Materielle anlaegsaktiver 15.034.658 16.129
Omsatningsaktiver -172.316 -54
14.862.342 16.075
11. Andre hensatte forpligtelser
Arets andring i andre hensatte forpligtelser 1.791.223 0
1.791.223 0
Forfaldstidspunkterne forventes at blive:
1-5ar 1.791.223 0
1.791.223 0
12. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 94.434.260 97.119
Heraf forfalder inden for 1 ar -2.409.400 -2.693
92.024.860 94.426
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 76.658.816 83.239
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Noter
31/12 2022 31/12 2021
kr. t.kr.
13. Oplysninger om dagsveerdi
Afledte
Investerings- finansielle
ejendomme instrumenter
kr. kr.
Dagsveerdi 31. december 2022 233.600.000 -4.736.977
Arets urealiserede zndringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgegrelsen 14.512.986 -4.736.977

14.

15.

Selskabet har indgdet aftale om kgb af nominelt 180 mio. kr. 1% realkreditobligationer til levering
1. marts 2023. Den aftalte terminskurs udggr 74,48. Selskabet har opgjort og indregnet
forskelsvaerdien mellem terminskursen samt markedskursen pr. 31. december 2022.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 94.434 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udggr 233.600 t.kr.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser:

Selskabets haefter for skyldig moms under den faelles momsregistrering. Den samlede forpligtelse
under sambeskatningen pr. 31. december 2022 fremgar af koncernregnskabet for ALFA
Development A/S, CVR-nr. 27 52 84 49,

Der er stillet en betalingsgaranti pa i alt t.kr. 3.000 overfor en tidligere ejer af en af selskabets
ejendomme.

Der er stillet en betalingsgaranti overfor entreprengr og kommune i forbindelse med opfgrelse af
en ejendom paialt t.kr. 3.973

Der er stillet en betalingsgaranti overfor entreprengr i forbindelse med opfgrelse af en ejendom
paialtt.kr.71.124.

Selskabet har indgdet entreprisekontrakter, hvor restforpligtensen pr. 31. december 2022 udggr
t.kr. 22.150.
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Noter

15.

16.

Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med ALFA Development A/S, CVR-nr. 27528449,

som er administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.

Neertstaende parter
Bestemmende indflydelse

SeedALFA Holding S.A.R.L Ultimativ
412 F, Route d’Esch modervirksomhed

L-1471 Luxembourg

Luxembourg

ALFA Development A/S Modervirksomhed
Knud Hgjgaards Vej 2, 3.
2860 Sgborg

Transaktioner

I henhold til arsregnskabslovens §98c, stk. 7 kan det oplyses, at der ikke har vaeret transaktioner
med neertstaende parter, der ikke er gennemfgrt pa normale markedsvilkar.

Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernregnskabet for ALFA Development A/S, Gladsaxe.

ALFA Properties A/S - ,&rsrapport for 2022 20



edmark

nnnnnnnnnnnn

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ALFA Properties A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en mellemstor klasse C-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

| henhold til rsregnskabslovens § 112, stk.1 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. Arsregnskabet for
ALFA Properties A/S og tilknyttede virksomheder indgar i koncernregnskabet for ALFA Development
A/S, Gladsaxe, CVR nr. 27528449.

| henhold til arsregnskabslovens § 86, stk. 4 er der ikke udarbejdet pengestremsopggrelse for virksom-
heden, idet denne er indeholdt i pengestrgmsopggrelsen i koncernregnskabet for ALFA Development
A/S.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgg@relsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagef@rsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skpn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsveaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gzeld.
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Anvendt regnskabspraksis

Zndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriteri-
erne for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-
opgerelsen sammen med aendringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er vaelges klassificeret som sikring af
fremtidige pengestrgmme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gald og i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som tid-
ligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer
den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfgres belgb, som Igbende er indregnet i
egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke valges indregnet som sikringsinstrumenter, indregnes
@ndringer i dagsveerdi Ipbende i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtaegter, andring i lagre af projektbeholdning samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Vareforbrug omfatter arets forskydning i projektbeholdninger.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrgrende geeld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg
og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders re-
sultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og
tilleeg af negativ goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres 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. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af markedsrapporter danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.
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Finansielle anlzegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode. Indre veer-
dis metode anvendes som en konsolideringsmetode.

| balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedens regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opggres efter modervirksomhedens regnskabspraksis
med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af
resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill
indreg-nes i resultatopggrelsen ved kgbet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne
eventualforpligtelser, indtaegtsf@res negativ goodwill fgrst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller
bortfaldet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmaessig negativ indre vaerdi males til O kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerhol-
deligt. | det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke en underba-
lance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi oversti-
ger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af
naervaerende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapi-
talbevaegelser i tilknyttede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Projektbeholdninger
Projektbeholdninger males til kostpris. Er nettorealisationsveerdien lavere end kostprisen, nedskrives til
denne lavere veerdi.

Kostpris for projektbeholdninger omfatter anskaffelsespris med tillaeg af hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for projektbeholdninger omfatter andre eksterne omkostninger medgaet til opfgrsel af
projektet. Heruder indregnes renter, der direkte kan henfgres til projektet i kostprisen.

Nettorealisationsveerdien for projektbeholdninger opggres som salgssum med fradrag af savel
feerdigggrelsesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega 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 imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaer-
diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforrin-
get, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmaessige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acon-toskatter.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "“Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller “Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter ALFA Properties A/S solidarisk og ubegraenset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.
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Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til opfgrsel af investeringsejendomme. Hen-
satte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller fak-
tisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et forbrug af selskabets
gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveerdi eller til dagsveerdi. Hvis opfyldelsen af forpligtel
sen tidsmaessigt forventes at ligge langt ude i fremtiden, males forpligtelsen til dagsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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