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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for A+P Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver 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,
beretningen omhandler.

Bestyrelsen og direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 8. maj 2023

Direktion:

Peter Alex Claesen

Bestyrelse:

Anne Christina Claesen Rasmus Haugaard Peter Alex Claesen
Formand
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i A+P Ejendomme A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for A+P Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aalborg, den 8. maj 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme
Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi.

| den udstraekning markedsrenter andrer sig, vil en investors rentekrav andres eller ejendommenes
forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccevverenenenennn..
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2022
kr.

225.468

-289.388

-63.920

1 163.369
2 -236.858

-137.409

3 72.031

-65.378

975.000
-1.040.378

-65.378

2021
kr.

259.552

-223.913

35.639

23.972
-125.198

-65.587

49.629

-15.958

400.000
-415.958

-15.958
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Likvide beholdninger..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereereiieereieiriieeraneerenneerenneeeennneanes
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiiii i eaas
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cvcveveerinininenenennnnns
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiererereeneeneeneeneeneeneanees
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenennen
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn...
DT ]0 1 L - N PP PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiininn...
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Selskabsskat......cvieiiiiiiiiii e
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieiieiiiiiiriieieiierenneenennees
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....cviiiiitiiiiiiiiieeieeieeieeneeneenanes

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2022
kr.

19.594.000
19.594.000

19.594.000
2.728
975.117

0

3.037
980.882
359.707
1.340.589

20.934.589

500.000
6.456.227
975.000

7.931.227
1.045.893
1.045.893
10.682.313
249.997
10.932.310
56.877
10.594
18.154
939.034

500
1.025.159
11.957.469

20.934.589

2021
kr.

22.010.000
22.010.000

22.010.000
623

503.714
2.135

0

506.472
547.182
1.053.654

23.063.654

500.000
7.496.605
400.000

8.396.605
1.136.078
1.136.078
12.206.992
317.152
12.524.144
129.468
71.943
102.667
702.749

0
1.006.827
13.530.971

23.063.654
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022...........cceeuueene.

Forslag til resultatdisponering

Transaktioner med ejere

Ordinaert udbytte....covvvviiiiiiiiiiinnenann...

Egenkapital 31. december 2022

Foreslaet
Selskabs- Overfert  udbytte for
kapital resultat regnskabsaret

500.000 7.496.605 400.000

-1.040.378 975.000

-400.000

500.000 6.456.227 975.000

| alt

8.396.605

-65.378

-400.000

7.931.227
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NOTER

Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 10.685 13.180
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiene, 152.684 10.792
163.369 23.972

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 236.858 125.198

236.858 125.198

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 18.154 100.532
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns -90.185 -150.161
-72.031 -49.629

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPris 1. JanUAr 2022....cceiiiiiiieetieiiiiieeeeeeeenneeeeeeeessnsseeeesssnnnsssseenanns 16.327.139
LI LT = PP PP 93.600
F Y ot 13T T PP -1.712.858
Kostpris 31. december 2022..........ccoiiiiiiiiiiiiiiii e et e eeieeeneeaiaeanaenn 14.707.881
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......c.cvvvieiiiieiienneeneneeeeannnns 5.682.861
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -301.600
Vaerdireguleringer solgte aktiVer.....ovviriiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiireneereneeeaenaees -495.142
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022...........c.cccvviviiiviinnnn 4.886.119
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........covveiiiiiiiiiiiiiiienneennnnns 19.594.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Boligejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiineiiiitiiiiieeneeeineereneerenaterennsennnes 19.594.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuveiiniuiinieiniiiniieeneenenees -301.600

10

Note
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NOTER

Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 4

Dagsveerdi for boligejendomme

Boligejendommene bestar af 13 udlejningsejendomme i Aalborg og Ngrresundby.
Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en forenklet afkastbaseret vaerdi-
anseaettelsesmodel, normalindtjeningsmodellen, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommenes normalafkast dvs. nettodriftsresultat i et stabiliseret driftsar,
kapitaliseret med et forretningskrav. Dermed skennes den beregnede veaerdi at svare til en
palidelig estimeret dagsvaerdi.

Fastseettelse af dagsveerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat samt et
afkastkrav pa 3,50 - 4,00 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i
lejekontrakter. Det forventede driftsafkast for boligejendommene i et normalar er vurderet i
niveauet 800-900 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Vaerdiansaettelsen er korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgaede
rabatter, tomgang og forhold i avrigt.

Der er i dagsvaerdien foretaget fradrag for tab af lejeindtaegter for ikke udlejede arealer.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.

Langfristede gaeldsforpligtelser 5
31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 10.739.190 56.877 10.161.690 12.336.460
Deposita....ovviviiiiiiiiiiii 249.997 0 249.997 317.152

10.989.187 56.877 10.411.687 12.653.612

Eventualposter mv. 6

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Anne C.

Claesen Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 10.814 tkr., er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger 19.594 tkr.

2022 2021

Medarbejderforhold 8
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for A+P Ejendomme A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat 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 samt 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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



